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Sammantrddesdatum
2021-12-09
Protokoll nr: 88
Datum: 2021-12-09
Plats och tid: Ks-salen Skovde stadshus kl 08:30-10:00
Ort: Skovde
Beslutande: Ulrica Johansson, ordférande
Johan Ask, vice ordférande
Katarina Jonsson
Ulla-Britt Hagstrém
Maria Hjartqvist
Robert Ciabatti

Jan Sandelius
Peter Sogaard deltog via Teams §1-5, §10-14
Jonas Eriksson

Personalrepresentanter: Gisela Stell
Joakim Landberg

Ovriga nirvarande: Tomas Fellbrandt, vd
Monica Schelander, vice vd
Emma Danielsson, kommunjurist

§ 1. Sammantradets oppnande
Ordférande hélsar alla vilkomna och forklarar styrelsesammantrddet 6ppnat.

§ 2. Val av justerare och protokollforare
Johan Ask valdes till att jimte ordférande justera protokollet. Till protokollférare valdes Monica

Schelander.

§ 3. Dagordning
Dagordning for sammantriddet godkénns.

§ 4. Foregaende protokoll
Protokoll fran foregdende styrelsemote 2021-10-14 genomgads for att darefter godkénnas och

laggas till handlingarna.

§ 5. Anmilan protokoll fran dotterbolagens sammantriden
Foljande protokoll frdn dotterbolagen anmals.

Kreativa Hus Skovde AB 2021-09-28
Skovde Energi AB 2021-10-05
Skovde Energi Elndt AB 2021-10-05
Skovde Airport 2021-10-12, 2021-11-09
AB Skovdebostdader 2021-10-07

Next Skdvde Destinationsutveckling AB 2021-10-14
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Vd informerar om innehall i inkomna protokoll. Protokollen laggs till handlingarna.

§ 6. Anmailningsiarenden

o KF §106/21 Forvarv av Sjordsen AB med pagdende namnéndring till Skovde Exploatering
AB

e KF § 113/21 Koncernbanken utldningsramar 2022

e KF§118/21 Valdarenden

Styrelsen beslutar

Styrelsen beslutar ldgga informationen till handlingarna.

§ 7. Fullmakt till ekonomiavdelningen

Skovde Stadshus AB har genom avtal uppdragit &t Ekonomiavdelningen hos Skovde kommun att
fullgéra uppgifter inom ekonomiadministration. For att underlétta hanteringen av 16pande
arbetsuppgifter behover beslut om fullmakt fattas enligt nedan.

Styrelsen beslutar

Styrelsen beslutar att genom fullmakt till f5ljande personer utse dessa till ombud fér bolaget
under 2022 med ritt att, med iakttagande av i detta beslut angivna villkor och begrénsningar,
foretrdda bolaget, fora dess talan och vidta rattshandlingar i 6vrigt inom nedan angivna omraden
samt att underteckna dit tillhdriga handlingar och beslutsattestera bokforingsorder:

Riitt att for Skovde Stadshus AB:s rikning utfora utbetalningar och omdisponeringar av
pengar pa banken utifran attesterat underlag av bolaget

Bemyndigande till av Skévde kommun anstéillda ekonomichef Maria Vaziri Hamedani,
avdelningschef Annelie Nyman, redovisningschef Andreas Akegard, finanscontroller Bas
Thijssen, handlédggarna vid avdelning ekonomi och verksamhetsstyrning Torbjérn Back, Jenny
Larsson, Marie Gustafsson, Lise-Lott Lindel6f, Sandra Svarén, Camilla Ljungberg, Kajsa Palsson,
Gustav Sandzén, Linda Skoglund, Maria Sjoqvist och Rebecca Andersson att tvd i férening ha rétt
att for Skovde Stadshus AB:s rakning utfora utbetalningar och omdisponeringar av pengar pa
banken utifran attesterat underlag av bolaget samt beslutsattestera bokféringsorder. For
utbetalning rérande skattedeklarationer och inkomstdeklarationer se nedan.

Riitt att foretriida Skovde Stadshus AB vad giiller skattedeklarationer och
inkomstdeklaration.

Bemyndigande till av Skévde kommun anstéllda ekonomichefen Maria Vaziri Hamedani,
avdelningschef Annelie Nyman, redovisningschef Andreas Akegard, handldggarna vid avdelning
ekonomi och verksamhetsstyrning Torbjérn Bick, Jenny Larsson, Camilla Ljungberg, Kajsa
Palsson, Gustav Sandzén, Sandra Svarén, Maria Sjoqvist och Rebecca Andersson samt
handlidggarna pa 16neavdelningen Emma Melin, Jennie Kron Isaksson och Johan Hult att
foretrada Skovde Stadshus AB avseende skattedeklarationer och inkomstdeklaration samt
beslutsattestera bokféringsorder och utbetalningar inom omrédet.
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Ritt att ansoka om betalningsforeligganden och utmitningar.

Av Skévde kommun anstillda ekonomichef Maria Vaziri Hamedani, avdelningschef Annelie
Nyman, kommunjurist Emma Danielsson eller stadsjurist Tobias Carlgren, far envar tillsammans
med n&gon av handldggarna vid avdelningen ekonomi och verksamhetsstyrning Marie
Gustavsson, Lise-Lott Lindel6f eller Linda Skoglund for Skévde Stadshus AB rakning anséka om
betalningsforeldgganden och utmétningar.

Beslutsattestanter

Vid Skovde kommun anstillda Torbjorn Bick, Linda Skoglund, Camilla Ljungberg, Kajsa Palsson,
Jenny Larsson, Gustav Sandzén, Rebecca Andersson, Sandra Svarén, Marie Gustavsson, Lise-Lott
Lindeldf, Maria Sjoqvist och Andreas Akegard tilldelas rétten att beslutsattestera bokforingsorder
inom de omraden som inte reglerats ovan.

Protokollsanteckning

Till protokollet noteras sirskilt att revideringar av ovanstdende beslut i form av att ersdtta/utbyta
ovan namngivna personer till fljd av &ndringar i de befullmaktigades anstéllning i Skovde
kommun enligt styrelsens formenande &r att ses som sddana I6pande forvaltningsatgérder som
det &vilar verkstillande direktor att skota jml. 8 kap. 29 § 1 st. Aktiebolagslagen.

§ 8. Skovde Exploatering AB - forvirv av Eldaren 6

I syfte att skapa forutsittningar fér genomférandet av stadsutvecklingsprojektet Mariesjo -
Skovde Science City forvirvar kommunen fastigheten Eldaren 6 genom férvdrv av
Kartaseneldaren6 AB, org. nr. 559332-5409. Kommunfullméaktige behandlar &rendet den 31
januari 2022 och férvirvet forvintas ske genom Skovde Stadshus AB:s heldgda dotterbolag Skovde
Exploatering AB. Overenskommet pris for fastigheten &r 42 miljoner kronor. Finansiering av
aktieforvirvet sker genom lan frin koncernbanken till Skévde Exploatering AB. Med ett eget
kapital i Kartiseneldaren6 AB p4 25 000 kr (kassa) innebdr det ett preliminart aktiepris om totalt
38 068 100 kr. Finansiering sker genom 1&n frdn koncernbanken till Kartdseneldaren6 AB om

2 322 174 kronor, for att Kartiseneldaren6 AB pa tilltrddesdagen ska 16sa skuld till sdljaren for
inférséljningen av fastigheten samt betala stimpelskatten om 566 653 kr enligt villkor i
aktiedverlatelseavtalet. Bokfort virde pa fastigheten och stimpelskatt uppgér till 2 322 174 kr.
Siljaren star for stimpelskatten genom att den adderats till det bokférda véardet (= Skillnaden
mellan det 6verenskomna virdet och det bokférda virdet har pa sa sdtt minskat i motsvarande
grad)samt har avdrag for latent skatt skett med 1 634 726 kr.

Styrelsen beslutar
Styrelsen beslutar att stélla sig bakom Skévde Exploatering AB:s forvarv av Eldaren 6 genom
forviry av Kartiseneldaren6 AB, org. nr. 559332-5409, under forutsittning att kommunfullméktige

sd beslutar.

Bilaga 1. Aktie6verlédtelseavtal
Bilaga 2. Vardering Eldaren 6

§ 9. Kreativa Hus Skovde AB - bussdepa
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Vice vd informerar om kommande investering av Kreativa Hus Skovde AB. Bolaget dger idag en
central fastighet i omrédet Skévde Science City som inrymmer en bussdepd. Avtalet l6per ut 14
juni 2024, D& omrédet ska stédllas om med anledning av antaget planprogram krévs ny lokalisering
for bussdepé. Kreativa Hus Skovde AB har for avsikt att genomféra en forprojektering
tillsammans med Visttrafik och Véstfastigheter innebarandes att Kreativa Hus Skdvde AB
kommer genomfdra en byggnation av ny bussdepé p& Timboholmsomrédet vilken kommer
forhyras av Vésttrafik.

Styrelsen beslutar
Styrelsen godkédnner informationen.

§ 10. Instruktioner stimmoombud Skovde Airport AB

I kommunfullméktiges beslut § 95/21, omstéllning av flygplatsomréade till etableringsmark for nya
industrier, gavs uppdrag till Skovde Airport AB att ta fram avvecklingsunderlag.
Avvecklingsunderlaget kommer att behandlas av kommunfullméktige.

Styrelsen beslutar

Styrelsen beslutar att ge féljande instruktioner till stimmoombud p4 kommande bolagsstdmma i
Skovde Airport AB:

- att rosta for att Skdvde Airport AB ska gd i likvidation

- att rosta for forslag till likvidator och frén vilken dag likvidationen ska gélla enligt Skovde
Airport AB:s styrelses forslag.

Ovanstiende instruktioner ges under forutsittning att Skovde kommunfullméktige godkédnner
Skovde Airport AB:s avvecklingsunderlag.

§ 11 Vd-rapport med information kommunkoncern

Vd rapporterar fdljande:

e Agardialog med Skévde Energi AB &r framflyttad till den 25 januari 2022.

e En konkret etableringsférfrigan har inkommit frdn Northvolt/Volvo Cars som tillsammans
planerar investera i en ny battericellsfabrik med cirka 2 500 anstéllda. Under hsten har
ett beredningsarbete pagatt i syfte att skapa forutséttningar for att vara alternativet for
denna stora etablering och beredningsarbetet genomfors i team med representanter fran
flera olika delar inom kommunkoncernen. Skovde dr en av slutkandidaterna i val av
etableringsort.

e Koncernutvecklingsdagen planeras till den 20 januari pa Science Park Skdvde och kommer
bland annat dgnas &t platsvarumérket, etableringar, Skévde Science City och Science Park
Skovde. Beroende pé utvecklingen av covid kan dagen komma att flyttas fram.

e Rekrytering av en eftertrddare till Lisa Lindgren, vd Balthazar Science Center, p4gar. En
avtackning for Lisa Lindgren planeras till den 14 januari.

A
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§ 12. Ovriga fragor
Inga 6vriga fragor togs upp.

§ 13. Nasta styrelsesammantride
Nista styrelsesammantrédde dr inplanerat till den 2022-02-17 kl. 08:30.

§ 14. Avslutning
Ordférande tackar alla for det gangna &ret och 6nskar en god jul och ett gott nytt ar och forklarar

motet avslutat.

Mﬁtesordfdrande

/

...................................................................

Ulrlca ]ohansson

Protokollforare

.......................................................................

Monica Schelander

Justeras

.......................................................................

Johan Ask



Rllege 1

AKTIEOVERLATELSEAVTAL

mellan

Karteld AB

och

Skovde Exploatering AB

avseende samtliga aktier i

Kartaseneldaren6 AB
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BILAGOR
Bilaga 2.2

Bilaga 5.1.1
Bilaga 9.2.7
Bilaga 9.2.8
Bilaga 9.2.16
Bilaga 9.3.2
Bilaga 9.3.3
Bilaga 9.4.1

Bilaga 9.4.2

Kopia av Képekontrakt/Kopebrev for Bolagets forvarv av Fastigheten

Proformabalansrakning och kopeskillingsberdkning
Bolagets registreringsbevis

Bolagsordning

Forteckning Serviceavtal

FDS-utdrag

Forteckning Hyresavtal

Avdragen moms for ny-, till- eller ombyggnad

Fordelning skattemdssigt virde
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PARTER
Karteld AB, 559332-5391, Kéllandsgatan 20, 531 30 Lidk6ping (’Séljaren”)

Skovde Exploatering AB, 556843-6769, Fredsgatan 4, Stadshuset, 541 30 Skovde
("Koparen™)

Ovan angivna parter bendmns nedan var for sig ”Part” och gemensamt for "Parterna”.

BAKGRUND

Séljaren dger samtliga aktier i Kartdseneldaren6 AB, 559332-5409 (”Bolaget”). Bolaget
har ett registrerat aktiekapital om 25 000 kronor fordelat pa 250 aktier ("Aktierna”).

Bolaget kommer pé Tilltrddesdagen vara civilrittslig dgare till fastigheten Eldaren 6 1
Skovde kommun (?Fastigheten”) utifran kopekontrakt och kdpebrev i enlighet med

Bilaga 2.2.

Séljaren onskar avyttra och Koparen énskar forvérva samtliga aktier 1 Bolaget varfor
Parterna tréffat foljande aktiedverldtelseavtal (”Avtalet”).

Parterna 4r ense om att KOparen dger rétt att transportera sina rattigheter och skyldigheter
enligt detta Avtal till Skovde kommun eller till annan av Skévde kommun kontrollerad
juridisk person.

DEFINITIONER

I Avtalet ska foljande begrepp ha den betydelse som anges nedan om inte annat framgér
av sammanhanget eller omsténdigheterna.

”Aktierna” avser samtliga aktier i Bolaget.

”Avtalet” avser detta aktiedverlatelseavtal, inklusive bilagor, och
vid var tid gjorda dndringar av och tilldgg till dessa i
enlighet med punkt 14.4.

”Avtalsdagen” avser den dag Parterna undertecknar Avtalet.

”Bankdag” avser dag (forutom l6rdag och sondag) dd kommersiella
banker i Sverige har 6ppet for allmadn bankverksamhet
(ej enbart for banktjanster via telefon och internet).

”Bolaget” har den betydelse som anges 1 punkt 2.1.



”Brist/-er”

”Fastigheten”
”Garanti(n)/-er(na)”

“Hyresavtal/en”
“Internskulden”
”Koparen”
”Part(en)”

”Parter(na)”

“Preliminira Kope-
skillingen”

”Proformabalansrikningen”

”Redovisningsprinciperna”

»Serviceavtalen”

”Skada”

»Skatt”

”Slutliga Képeskillingen”

avser avvikelse frdn av Siljaren i Garantierna utfést for-
héllande.

har den betydelse som anges i punkt 2.2.

avser garanti/-er som lamnas av Séljaren i punkt 9.

har den betydelse som anges i punkt 9.3.3.

Bolagets nettoskuld per Tilltrddesdagen till Séljaren.
har den betydelse som anges i punkt 1.2.

avser Séljaren och Koparen var for sig.

avser Séljaren och Koparen gemensamt.

har den betydelse som anges i punkt 5.1.2.

avser en prelimindr balansrdkning, uppréttad i enlighet
med Redovisningsprinciperna, utvisande Bolagets be-
démda stéllning och eget kapital per Tilltrddesdagen
samt kopeskillingsberdkning.

avser god redovisningssed i Sverige.
har den betydelse som anges i punkt 9.2.16.

avser direkt kostnad eller annan direkt forlust — dock
innefattande hyresbortfall — som drabbar Koparen
och/eller Bolaget.

avser alla direkta och indirekta skatter, kéllskatter och
avgifter, inklusive, men inte begrénsat till, inkomstskatt,
mervirdesskatt, sociala avgifter, kéllskatter och fastig-
hetsskatt och eventuell rénta, skattetilldgg eller straff-
avgift darpa.

har den betydelse som anges i punkt 5.1.1.

7



4.1

4.2

5.1

”Savitt Sdljaren kinner till” avser den faktiska kéinnedom som Erik Collin och
Séljaren har eller rimligen borde ha pa Avtalsdagen.

”Séljaren” har den betydelse som anges i1 punkt 1.1.
“Tilltradet” har den betydelse som anges i punkt 7.3.
“Tilltridesdagen” avser det datum som anges i punkt 7.1 eller annan dag

som Parterna skriftligen 6verenskommer.

“Tilltridesbokslutet” avser en efter Tilltrddet enligt punkt 8 upprittad, 1
enlighet med Redovisningsprinciperna, resultat- och
balansrdkning for Bolaget per Tilltrddesdagen.

”Underliggande Fastighets- 42 000 000 kronor vilket utgér ett mellan Parterna over-
virde” enskommet varde pa Fastigheten.

OVERLATELSE

Pa de villkor som framgar av Avtalet Gverldter Sdljaren Aktierna, och ddrmed indirekt
Fastigheten, till Koparen och Koparen forvarvar Aktierna, och ddrmed indirekt Fastig-
heten, fran Siljaren, tillsammans med samtliga rittigheter/skyldigheter knutna till
Aktierna.

Aganderitten till Aktierna 6vergar till Koparen pa Tilltridesdagen nir den Preliminéra
Kopeskillingen har erlagts.

KOPESKILLING

Kopeskillingen for Aktierna ska betalas genom betalning av den Preliminéra Kope-
skillingen, vilken sedan ska faststéllas genom den Slutliga Kopeskillingen.

Berikning av den Preliminéira och Slutliga Kopeskillingen

Séljaren har upprittat en Proformabalansrékning som anger Séljarens uppskattning av
hur en konsoliderad balansrakning for Bolaget kommer att se ut per Tilltrddesdagen,
Bilaga 5.1.1 ("Proformabalansrikningen”).

Den preliminara kopeskillingen for Aktierna ("Preliminiira Képeskillingen™) uppgar till
trettiodtta miljoner sextioatta tusen etthundra (38 068 100) kronor, motsvarande summan
av

NS
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5.14

6.1

6.2

a)  Bolagets eget kapital sdsom definierat 1 3 kap. 10a § arsredovisningslagen
(1995:1554) enligt Proformabalansrakningen,

b)  plus (+) skillnaden mellan Underliggande Fastighetsvirde och Fastighetens bok-
forda virde per Tilltradesdagen enligt Proformabalansrékningen (det antecknas att
staimpelskatten (566 653 kr) balanseras som anskaffningskostnad och att skillnaden
mellan Underliggande Fastighetsvarde och bokfort virde minskas i motsvarande

grad)

c) minus (-) 6verenskommet avdrag med 20 procent av latent skatt med en miljon
sexhundratrettiofyra tusen sjuhundratjugosex (1 634 726) kronor.

Den slutliga kdpeskillingen for Aktierna (”Slutliga Kopeskillingen”) ska uppga till ett
belopp som motsvarar summan av

a)  Bolagets eget kapital sasom definierat i 3 kap. 10a § arsredovisningslagen
(1995:1554) enligt Tilltradesbokslutet,

b)  plus (+) skillnaden mellan Underliggande Fastighetsvirde och Fastighetens bok-
forda virde per Tilltridesdagen enligt Tilltrddesbokslutet, (det antecknas att
staimpelskatten (566 653 kr) balanseras som anskaffningskostnad och att skillnaden
mellan Underliggande Fastighetsvarde och bokfort virde minskas i motsvarande
grad)

c)  minus (-) dverenskommet avdrag med 20 procent av latent skatt med en miljon
sexhundratrettiofyra tusen sjuhundratjugosex (1 634 726) kronor.

Intdkter och kostnader som avser tiden innan Tilltradesdagen ska tillfalla respektive
belasta Séljaren och for tiden darefter Koparen.

ATAGANDEN FORE TILLTRADESDAGEN

Séljaren ska tillse att Bolaget drivs och att Fastigheten forvaltas pa sedvanligt sétt (och
ddrvid tillse bland annat att samtliga kostnader for Fastighetens drift betalas) fram till och
med Tilltrddesdagen. Séaljaren ska éven tillse att Bolaget till och med Tilltrddesdagen inte
foréndrar, sdger upp eller traffar nya hyresavtal eller andra avtal eller fattar viktigare
beslut rorande Bolaget eller Fastigheten utan Koparens skriftliga godkénnande.

Skulle Fastigheten innan Tilltrddet drabbas av brand eller annan skada som inte dessfor-
innan har avhjilpts, ska dverlatelsen av Aktierna dndé fullfoljas med of6randrat Under-
liggande Fastighetsvarde, varvid Bolaget som ersattning for skadan ska erhélla utfallande
forsakringsersittning. Séljaren skall svara for sjalvrisk och eventuell kostnad som inte
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ersitts ur forsakringen for att aterstélla Fastigheten till avtalat skick sasom skadan inte
intréffat.

TILLTRADE

Tilltrdde av Aktierna ska ske den 1 mars 2022, eller det datum som Parterna skriftligen
overenskommer (“Tilltridesdagen”).

Pa Tilltrddesdagen ska Parterna vidta foljande atgarder:

a)

b)

d)

g)

h)

Séljaren ska till Koparen 6verlamna undertecknat K6pekontrakt, Kopebrev och
jamkningshandling for Bolagets forvérv av Fastigheten i original,

Koparen ska betala den Prelimindra Kopeskillingen kontant till Séljarens konto 1
Svenska Handelsbanken nr 6655 600 382 168 samt dverldmna kvittens om att
betalning skett,

Koparen ska tillse att Bolaget betalar den Preliminéra Internskulden en miljon
sjuhundrafemtiofem tusen femhundratjugoen (1 755 521) kronor till Kartasen
Fastigheter ABs av-Saljaren-anvisat konto 1 Svenska Handelsbanken nr 6655
297 062 778,

Séljaren ska tillse att Koparen antecknas som é&gare till Aktierna i Bolagets aktie-
bok samt 6verlamna aktieboken till Koparen. Det antecknas att inga aktiebrev avse-
ende Aktierna ér utfardade,

Séljaren ska tillse att samtliga skriftliga pantbrev och/eller datapantbrev inte ér
pantsatta och finns tillgéngliga i dgararkivet eller i forekommande fall 6verldmna
leveransforbindelse utstilld av bank av den innebdrden att banken levererar samt-
liga pantbrev till Koparen (eller till den Kdparen anvisar) utan annat krav &n att
Koparen ska fullgora de betalningar Bolaget/Koparen ska fullgéra pé Tilltrédes-
dagen.

Séljaren ska till Koparen 6verldmna av Bolaget utfirdade generalfullmakter i tre
exemplar att foretrada Bolaget till forman for de personer som Koparen angett till
dess att Bolagets nya styrelse har registrerats hos Bolagsverket,

Séljaren ska till Koparen 6verldmna Hyresavtalen och Serviceavtalen i original,

Koparen ska tillse att det halls en extra bolagsstimma i Bolaget for utseende av nya
styrelseledaméter och styrelsesuppleanter och bekréftande av nuvarande styrelse-
ledamdéters och styrelsesuppleanters uttrade ur Bolagets styrelse. Koparen ska tillse
att dessa dndringar anmals till Bolagsverket for registrering och uppvisa en bekraf-
telse pa att sa har skett.



7.3 Atgérderna i punkt 7.2 anses utgdra en transaktion och om nagon av tgérderna inte
skulle genomforas sa ska Tilltradet inte anses ha skett forutom i det fall att den Part som
inte ansvarar for genomforandet av viss atgérd skriftligen bekrdftar att den accepterar att
Tilltradet sker (utan att detta ska ha ndgon inverkan pa sidan Parts ritt till kompensation
for 6vertradelse av nagon bestaimmelse i Avtalet). Nar Parterna har vidtagit de atgérder
som anges 1 punkt 7.2 har Séljaren avlamnat och har Koparen tilltratt Aktierna
("Tilltrédet”) och Parterna ska gemensamt underteckna for indamélet upprittad
Tilltradesagenda.

7.4 Pa Tilltradesdagen, omedelbart efter Tilltradet, ska foljande atgéarder vidtas:

a) Siljaren ska tillse att nuvarande styrelseledamot/suppleant avgér utan nagra ute-
stdende krav pa Bolaget.

b) Siljaren ska till Kdparen pé det sitt och vid tidpunkt som Parterna kommer 6verens
om, 6verlamna nycklar och de handlingar som hor till Bolaget och Fastigheten och
som Siljaren eller Séljarens nérstdende innehar sdsom bl.a. redovisningshandlingar,
bolagshandlingar, drifts- och skétselinstruktioner samt annan teknisk information
avseende Fastigheten s&som ritningar och bygglovshandlingar.

1.5 Efter Tilltrddesdagen ska foljande atgirder vidtas:

a)  Koparen ska efter Tilltrddesdagen anmala f6randring av ny verklig huvudman for
Bolaget, och

b) P4 nistkommande arsstimma i Bolaget ska KOparen bevilja ansvarsfrihet fér pa
Tilltrddesdagen avgéende styrelseledamoter och suppleanter under forutsittning att
Bolagets i forekommande fall utsedda revisor inte avstyrker sadan ansvarsfrihet.

8 TILLTRADESBOKSLUTET
8.1 Uppriittande av Tilltriidesbokslut
8.1.1 Séljaren ska sa snart som mojligt, och senast inom 45 Bankdagar fran Tilltrddesdagen,

tillhandahélla Koparen ett forslag till Tilltradesbokslut tillsammans med en berdkning av
den Slutliga Kdpeskillingen och den Slutliga Internskulden.

8.1.2 Koparen ska tillse att Sdljaren efter Tilltrddesdagen far tillgang till Bolagets redovis-
ningshandlingar och redovisningssystem for att upprétta Tilltrddesbokslutet och berikna
den Slutliga Kopeskillingen och den Slutliga Internskulden.

8.1.3 Tilltradesbokslutet ska uppréttas i enlighet med lag och Redovisningsprinciperna. Hyres-
fordringar som forfallit till betalning per Tilltrddesdagen for vilka betalning inte erlagts
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till fullo vid tidpunkten for upprattande av Tilltrddesbokslutet ska virderas till noll
kronor i Tilltradesbokslutet.

Koparen ska inom 45 Bankdagar fran det att Saljaren tillhandahallit Tilltrddesbokslutet
och berdkningen av den Slutliga Kopeskillingen och den Slutliga Internskulden skrift-
ligen meddela Siljaren om eventuella invéndningar. I meddelandet ska K&paren redogéra
dels for de poster och belopp som Képaren invander mot, dels for hur berdkningen av
dessa poster strider mot hur posterna ska beréknas enligt Kdparens uppfattning. Om
Koparen inte ldmnat sddant meddelande inom forskriven tid ska Koparen anses ha god-
ként det av Sdljaren upprattade Tilltrddesbokslutet och storleken pa den Slutliga Kope-
skillingen och den Slutliga Internskulden.

Tvist i anledning av Tilltridesbokslutet

Skulle Parterna inte komma &verens om Tilltrddesbokslutet inom 20 Bankdagar efter det
att Séljaren mottog meddelande avseende invéndningar, ska Tilltradesbokslutet med for
Parterna bindande verkan slutgiltigt faststédllas av en i forhallande till Parterna oberoende
auktoriserad revisor. Om Parterna inte kan enas om vem den auktoriserade revisorn ska
vara, ska denne utses av Stockholms Handelskammare.

Kostnaden for den auktoriserade revisorn liksom ersittning till Stockholms Handels-
kammare ska delas lika mellan Képaren och Séljaren. Vid faststéllandet av Tilltrades-
bokslutet ska den auktoriserade revisorn vara bunden av de redovisnings- och varderings-
regler Parterna 6verenskommit 1 Avtalet.

Parterna ska ge den auktoriserade revisorn tillgéng till allt bokforingsmaterial samt all
annan dokumentation och information avseende Bolaget som &r nodvandig for att
revisorn ska kunna gora en vélgrundad bedémning av Tilltradesbokslutet.

Justering av den Slutliga Kopeskillingen

Inom fem Bankdagar fran det att Tilltrddesbokslutet har faststéllts, godkénts eller anses
ha godkénts enligt punkt 8.1.4 eller 8.2.1 och den Slutliga K6peskillingen dirigenom har
bestamts, ska eventuella avvikelser 1 forhallande till den Prelimindra Kopeskillingen
regleras.

For det fall den Slutliga Kopeskillingen verstiger den Prelimindra Kopeskillingen ska
Koparen erldgga mellanskillnaden till Séljaren. For det fall den Slutliga Kopeskillingen
understiger den Prelimindra Kopeskillingen ska Séljaren erligga mellanskillnaden till
Koparen.

Betalningen ska ske kontant till ett av Saljaren respektive Koparen anvisat konto. For det
fall betalning enligt denna punkt inte har skett pd senast mdjliga betalningsdag ska
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drojsmaélsridnta motsvarande étta (8) procent per ar utga pa beloppet fran den dagen till
och med full betalning sker.

9 SALJARENS GARANTIER

Séljaren stéller foljande Garantier per Avtalsdagen och per Tilltradesdagen om inte annat
anges i respektive Garanti.

9.1 Behorighet
9.1.1 Séljaren dr vederborligen bildad och registrerad i enlighet med Tillamplig Lag.
9.12 Séljaren har erforderlig behorighet att ingé detta Avtal och underteckna samtliga andra

dokument som ska undertecknas av Siljaren i samband ddrmed, samt att fullgora sina
forpliktelser enligt detta Avtal och enligt samtliga andra dokument relaterade till Avtalet.

9.13 Séljarens ingdende och fullgorelse av Avtalet innebar inte dvertradelse av (i) lagar eller
foreskrifter (ii) Séljarens bolagsordning eller (iii) nagot avtal eller annat atagande till
vilket Séljaren ar part.

9.14 Séljaren har (i) har varken ansokt om eller begirts i likvidation, foretagsrekonstruktion
eller konkurs, (ii) har inte inlett férhandlingar med nagon borgenér om ackord, och/eller
(iii) dr inte insolvent, allt i enlighet med tillamplig lag.

9.2 Bolaget

9.2.1 Bolaget ar vederborligen bildat och registrerat i enlighet med tillamplig lag. Bolaget 4r
nybildat utan verksamhetshistorik.

922 Bolaget har (i) har varken ansokt om eller begérts i likvidation, foretagsrekonstruktion
eller konkurs, (ii) har inte inlett forhandlingar med nagon borgenir om ackord, och/eller
(1ii) &r inte insolvent, allt i enlighet med tilldmplig lag.

923 Séljaren har full och oinskrénkt dganderatt till Aktierna och Aktierna &r per Tilltrddes-
dagen fria fran alla belastningar.

924 Bolaget har inte ndgra utestdende konvertibla skuldebrev, teckningsrétter, skuldebrev for-
enade med optionsritt till nyteckning, vinstandelsbevis eller liknande instrument som
forpliktigar Bolaget att ge ut vardepapper eller aktier, eller andra avtal eller 6verens-
kommelser som ger ndgon person rétt att forvirva sadana vardepapper eller aktier i
Bolaget.

9.2.5 Bolaget har inte erhéllit ndgra villkorade aktiedgartillskott eller motsvarande som kan

medfora aterbetalningsskyldighet efter Tilltradet.
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9.2.6 Bolagets aktiekapital uppgar till 25 000 kronor fordelat pd 250 aktier. Aktierna har blivit
korrekt utfardade och ar till fullo betalda. Aktierna representerar Bolagets hela aktie-
kapital.

9.2.7 Bolagets aktuella registreringsbevis framgar av Bilaga 9.2.7.
9.2.8 Den for Bolaget gillande bolagsordningen framgar av Bilaga 9.2.8.

9.2.9 Bolaget édger inte, och har inte dgt, ndgra aktier i ndgon juridisk person eller bedriver,
eller har kommit 6verens med nagon fysisk person om att bedriva, verksamhet i handels-
bolag eller kommanditbolag eller som aktiefigare i ett joint venture.

9.2.10 Bolaget har inte haft och har ingen annan verksamhet 4n att forvarva, 4ga och forvalta
Fastigheten.

9.2.11 Bolagets redovisning har uppréttats och forvaras enligt tillimplig lag och Redovisnings-
principerna.

9.2.12 Bolagets icke forfallna fordringar upptagna i Tilltrddesbokslutet kommer att inflyta till
full betalning senast inom tre (3) manader fran Tilltradesdagen.

9.2.13 Varken Siljaren eller Séljaren nirstdende bolag har efter Tilltradesdagen nagra krav pé
Bolaget och Bolaget har efter Tilltrddesdagen inga skulder till Séljaren eller Sdljaren nar-
staende bolag.

9.2.14 Bolaget har inte ingétt borgensatagande, garanti eller liknande ansvarsforbindelse och
Bolagets samtliga tillgdngar &r fria fran pantratt, sékerhetsoverlatelse eller annan saker-
het.

9.2.15 Bolaget har inte, efter Tilltrddet, ndgra utestaende fullmakter utéver de generalfullmakter
som utfdardats i samband med Tilltradet.

9.2.16 Samtliga for Fastigheten géllande underhélls-, leverans-, skotsel- och andra serviceavtal
avseende Fastigheten har fortecknats i Bilaga 9.2.16 (”Serviceavtalen”). Bolaget &r inte
bundet av négra avtal eller skyldigheter utdver Serviceavtalen, Hyresavtalen och vad som
1 Ovrigt framgar av detta Avtal.

9.2.17 Bolaget har inga anstéllda och har aldrig haft nagon anstilld och inte heller nagra till
anstillning hanforliga forpliktelser. Ingen person har ritt till anstéllning 1 Bolaget till
foljd av overlatelsen av Aktierna enligt detta Avtal.

23 Fastigheten

9.3.1 Bolaget kommer senast pa Tilltrddesdagen vara civilréttslig dgare till Fastigheten.

W
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Fastigheten belastas inte av andra servitut, inteckningar, inskrivningar, belastningar eller
avtalsréttigheter i 6vrigt &n de som uttryckligen framgar av Avtalet eller av registerut-

drag, Bilaga 9.3.2.

Per Avtalsdagen utgor Hyresavtalen, Bilaga 9.3.3, de enda nyttjanderattsavtal som galler
for Fastigheten. Hyresavtalen ar géllande till respektive ordalydelse och aterger samtliga
villkor som &verenskommits med hyresgésterna och géller for avtalen.

Hyresgésterna har inte rétt till hyresnedséttning eller skadestédnd pa grund av omsténdig-
heter som intréffat fram till och med Tilltradesdagen.

Det finns inte per Avtalsdagen négot utestdende atagande gentemot hyresgisterna avse-
ende forbattringar eller investeringar i Fastigheten. Ingen hyresgést har framstallt krav
om hyresnedsittning eller skadestdnd pa grund av skada eller hinder eller men i nyttjan-
deritten som inte &r reglerad, och, Savitt Séljaren kénner till, forvintas inga sddana krav.

Samtliga atgdrder pad Fastigheten har skett i enlighet med bygg-, mark- och rivningslov,
planer och andra myndighetsbeslut och Fastigheten anvénds dven i enlighet med sadana.

Samtliga obligatoriska besiktningar, inspektioner och kontroller avseende Fastigheten
och dess installationer och anldggningar (exempelvis men inte exkluderande ventilation,
brandskydd och elanlaggningar) som enligt tilldmplig lag och/eller forsékring ska ha ut-
forts pa Fastigheten per Tilltradesdagen har genomforts pa ett korrekt sétt och med god-
ként resultat. Séljaren har uppfyllt alla krav enligt lagen (2003:778) om skydd mot
olyckor. Samtliga anmérkningar frén sddana besiktningar m.m. som enligt tillamplig lag
och/eller forsdkring maste atgérdas har dtgérdats senast pa Tilltradesdagen savida inte
annat framgar av detta Avtal. Det antecknas att Saljaren hanterar OVK enligt punkt 12.1.

Alla for Fastigheten beslutade eller forfallna kostnader for exploatering, gatukostnadser-

sattningar samt avgifter hanforliga till anslutning av vatten och avlopp samt virme och el

har betalats eller reserverats 1 Tilltradesbokslutet.
Fastigheten omfattas inte av lag (2006:985) om energideklarationer for byggnader.
Erforderligt systematiskt brandskyddsarbete har bedrivits men ej dokumenterats.

Inga koldmedier som dr forbjudna eller som inte far fyllas pa forekommer i anldggning
pd Fastigheten for vilka fastighetsdgaren svarar.

ez
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Inga oatgirdade foreldgganden eller liknande aldgganden hanforliga till Fastigheten fore-
ligger per Avtalsdagen, och, Savitt Sdljaren kanner till, forvéntas inga foreldgganden
eller liknande dldgganden.

Fastigheten ar fullvardeforsékrad (innefattande hyresbortfall) fram till och med Till-
tradesdagen.

Samtliga foremal pa Fastigheten som enligt tillamplig lag kan utgora fastighets- eller
byggnadstillbehor utgdr sddana fastighets- eller byggnadstillbehér med undantag av
egendom som hyresgésterna dger, har installerat 1 eller forvarar i sina lokaler.

Atgirder som Bolaget eller Siljaren eller dess nirstaende direkt eller indirekt har utfort
pa Fastigheten har skett i enlighet med all relevant miljolagstiftning och eventuella milj6-
tillstand.

Savitt Sdljaren kanner till dr inte Fastigheten fororenad pa sddant sétt att det kan medféra
skyldighet for Bolaget att genomfora utredning eller efterbehandlingsatgérder i1 anledning
av den verksamhet som bedrivits pa Fastigheten fore Tilltradesdagen.

Varken Bolaget eller Fastigheten ér per Avtalsdagen involverade i nagon pagdende dom-
stolsprocess, forvaltningsprocess, skiljeforfarande eller annan process eller utredning
och, Savitt Séljaren kénner till, &r inte heller ndgra séddana att vinta. Inte heller har mot-
tagits nagra foreldgganden eller liknande alagganden hinforliga Fastigheten och som inte
ar atgardade frén domstol, kommun eller annan myndighet och Savitt Séljaren kdnner till
finns inte anledning att befara att nagra sddana foreligganden, anméarkningar eller mot-
svarande uppkommer hanforliga till tiden fore Tilltradesdagen.

Skatt

Fastigheten omfattas till 79,4 procent av frivillig mervardesskatteskyldighet. Redovisad
ingdende moms avseende ny-, till- eller ombyggnad som kan bli féremal {or jamkning
framgér av Bilaga 9.4.1.

Fastighetens skatteméssiga restvirde 6verensstimmer med det bokforda vérdet och det
skatteméssiga vardet fordelas mellan mark, byggnader, markanldggning och inventarier 1
enlighet med vad som framgar av Bilaga 9.4.2.

All Skatt avseende Bolaget som forfallit till betalning har till fullo betalts och all Skatt
som ska innehéllas av Bolaget for annan persons rikning har till fullo innehéllits och
nagon ytterligare Skatt hinforliga till tiden fore Tilltradesdagen kommer att paforas
Bolaget utover vad som framgér av Tilltridesbokslutet eller detta Avtal.

Bolaget har per Tilltradesdagen fullgjort sin deklarationsskyldighet, rapporterings-
skyldighet eller motsvarande och fullgjort sina betalningar avseende Skatter, avgifter och

N Z



15

andra pélagor pa foreskrivet sétt samt har dven betalat foreskrivna anmélnings- och regi-
streringsavgifter till myndigheter.

94.5 Bolaget kommer inte att bli aterbetalningsskyldig pé grund av felaktigt gjorda mer-
vérdesskatteavdrag eller pa grund av omstandigheter hinforliga till tiden fore Tilltrades-
dagen.

94.6 Det pagar inte och har inte pagatt nagon skatterevision hos Bolaget och Bolaget ar inte

part 1 nagon skatteprocess. Savitt Séljaren kanner till, foreligger inte ndgon pagaende ut-
redning om Bolaget hos Skatteverket eller ar ndgot skatteforfarande forestaende.

10 FRISKRIVNING

10.1 Koparen har beretts mdjlighet att sjalv och genom sakkunniga rddgivare besiktiga Fastig-
heten samt i 6vrigt undersoka alla forhallanden som ror Bolaget och Fastigheten, dar-
ibland den information som Séljaren ldmnat till Képaren. Saljaren har inte, vare sig
explicit eller implicit, lamnat och Koparen har inte forlitat sig pa4 ndgon annan garanti
eller utféstelse betraffande Aktierna, Bolaget eller Fastigheten an Garantierna. Koparen
har inte heller lagt négra andra forutséttningar till grund for Avtalet dn vad som uttryck-
ligen anges héri.

10.2 Med undantag for vad som uttryckligen garanteras i punkt 9, friskriver Képaren Siljaren
fran allt ansvar for eventuella fel i Aktierna, Bolaget och Fastigheten som Saljaren even-
tuellt skulle kunnat ha pa grund av lag eller annan grund, inklusive kdplagen, miljo-
balken och jordabalken. Koparen friskriver saledes Séljaren fran allt ansvar for koprétts-
liga fel, faktiska och rattsliga fel och brister, radighetsfel, samt eventuellt ansvar for
dolda fel. Kopeskillingen och Underliggande Fastighetsvirde har bestdmts med be-
aktande av detta.

11 PAFOLJD OCH ANSVARSBEGRANSNINGAR

IL.1 Koparen kan endast framstélla ansprak for Skada i anledning av Brist fran de uttryckliga
Garantierna som ldmnats i punkt 9 ovan. Den enda paf6ljd som kan goras gillande i
anledning av Brist ska vara reduktion av den Slutliga Kopeskillingen. Inga andra pafol;-
der enligt kdplagen, jordabalken eller nigon annan lag, allménna avtalsrittsliga principer
eller 1 dvrigt ska vara tillgéngliga for Koparen.

11.2 Garantierna som ldmnats av Séljaren begransar inte Koparens ansvar att undersoka
Bolaget, dess verksambhet och tillgangar, inklusive Fastigheten.

11.3 Om Brist avser en skattemassigt avdragsgill kostnad, eller om en obeskattad reserv ar
mindre 4n som angivits, eller om beskattningsbar intékt bortfaller, ska Séljarens tagande
att ersatta Koparen reduceras med den faktiska skattebesparing som Kdparen gor.
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Képaren ska endast vara berittigad till ersittning for Skada om och i den utstrackning det
sammanlagda beloppet for Skadan, efter sddan justering som kan f6lja av punkten ovan,
overstiger ett troskelbelopp om 200 000 kronor. Nagon ersattning for Skada kan inte
kravas om inte den individuella skadan Gverstiger 50 000 kronor. Om flera individuella
skador grundar sig pa samma omstandigheter ska dessa sammanlédggas till att utgora en
Skada.

Beloppsbegrinsningarna enligt punkt 11.4 ska inte gélla vid Brist enligt punkterna [9.4
(skatt), 9.3.7 (obligatoriska besiktningar och kontroller), 9.1 (behérighet), 9.2.3 (dgande-
rdtt till Aktierna) och 9.3.1 (dganderatt till Fastigheten)].

Det sammanlagda nedsédttningsbeloppet ska under inga omstandigheter dverstiga ett
belopp motsvarande 50 procent av det Underliggande Fastighetsvirdet forutsatt att denna
beloppsbegransning inte ska gélla vid Brist enligt punkterna [9.1 (behorighet), 9.2.3
(dganderditt till Aktierna) och 9.3.1 (dganderdtt till Fastigheten)] avseende vilka Saljarens
totala ansvar inte ska overstiga det Underliggande Fastighetsvardet.

Krav som grundar sig pa Brist ska for att fa goras géllande framforas skriftligen inom
30 Bankdagar fran den tidpunkt Koparen eller Bolaget upptéckte Bristen, dock senast 12
mdnader fran Tilltradesdagen. Begrinsningen i tid som foljer av féregdende mening ska
inte vara tillamplig pa Brist i garantierna i:

(i) Punkterna [9.1 (behdrighet), 9.2.3 (dganderitt till Aktierna) och 9.3.1 (dganderatt
till Fastigheten)],

(1) Punkt 9.4 (skatt) da i stéllet krav kan framstillas fram till och med det att 60 Bank-
dagar har forflutit frén det datum da aktuell Skatt slutligen faststéllts genom beslut
som inte kan dverklagas, och

Koparen ska tillse att Bolaget beviljar Séljaren eller dess revisorer och radgivare mdjlig-
het att utreda de omstandigheter som péstés ge upphov till en Brist, samt utreda om och i
vilken utstriackning négot belopp ska betalas ut pa grund av péstddd Brist. For detta dnda-
maél ska Kdparen tillse att all n6dvindig information tillhandahalls Séljaren, samt att
Séljaren och dess revisorer och rddgivare ges ritt att underséka och kopiera alla till-
gangar, rikenskapshandlingar, dokument och register som Séljaren eller dess revisorer
och radgivare begér.

Om Koparen framstiller ansprak avseende en Brist som enligt Séljarens bedomning &r
mdjlig att avhjdlpa, ska Séljaren ha ratt att soka avhjélpa Bristen. Ett sadant avtalsenligt
avhjélpande ska, 1 den utstrickning omsténdigheterna som ligger till grund for kravet till
fullo &tgérdats inom tre (3) veckor fran det att Koparen meddelat Siljaren om Bristen,
anses utgora full gottgorelse.
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Képaren ska inte ha ritt till ersittning till den del Bristen ersitts i enlighet med K&parens
eller Bolagets forsdkring, eller skulle ha ersatts av sddan forsdkring om Koparen eller
Bolaget anmalt skadan till forsakringsbolaget alternativt skulle ha utgétt om sedvanlig
och adekvat forsékring bibehallits av Koparen eller Bolaget, eller till den del erséttning
for Bristen har erhéllits fran tredje man.

Om Siljaren har ersatt Koparen for en Brist och Koparen eller Bolaget har ritt till ersétt-
ning frén tredje man, har Saljaren ritt att vederlagsfritt 6verta Kparens/Bolagets ritt mot
tredje man.

Koparen har inte ratt att gora gillande ansprak pa grund av Brist om K6paren pa Avtals-
dagen hade kidnnedom om de omsténdigheter eller férhallanden som foranlett Bristen.

SARSKILDA ATAGANDEN

Séljaren &tar sig att tillse att OVK genomfors innan Tilltrddesdagen. Om godkind OVK
inte foreligger pa Tilltrddesdagen ska Séljaren tillse och bekosta att eventuella besikt-
ningsanmérkningar atgéirdas.

MEDDELANDEN

Alla meddelanden med anledning av Avtalet ska vara skriftliga och ska skickas till (i)
adresserna angivna nedan; eller (ii) annan adress som kan komma att meddelas i enlighet
med denna punkt. I denna punkt ska ”skriftlig” anses innefatta e-post.

Om meddelande till Séljaren:

Karteld AB c/o Kartésen Fastigheter AB
Att: Erik Collin

Kallandsgatan 20, 531 30 Lidkoping
erik@kartfast.se

Med kopia till (rdknas ej som meddelande):
Jan Hallberg
jan.hallberg@konfjord.se

Om meddelande till K6paren:

Skovde Exploatering AB

Att: Emma Danielsson

Fredsgatan 4, Stadshuset, 541 30 Skovde
emma.danielsson@skovde.se
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Med kopia till (rdknas ej som meddelande):
Advokat Bengt Ringqvist
bengt@advokaterna-lvh.se

Ett meddelande ska anses vara mottaget nir den andra Parten bekraftar mottagandet. For
det fall en Part inte bekréftar mottagandet ska meddelandet &ndé anses mottaget:

a) om levererat personligen eller skickat med vélrenommerad internationell budfirma
(med erhallet leveranskvitto), den dag det mottogs av mottagaren om det mottogs
fore k1. 16.00 en Bankdag och i annat fall ndstkommande Bankdag;

b) om skickat med post fem (5) Bankdagar, efter det att det skickats med rekommen-
derat brev med begirt leveranskvitto; eller

c) om skickat per e-post, ndr mottagandet bekriftats genom ett manuellt producerat
svarsmeddelande.

FULLSTANDIG REGLERING, ANDRINGAR M.M.

Rubrikerna i Avtalet ar inforda i redaktionellt syfte och ska inte ligga till grund for tolk-
ning av Avtalets materiella bestimmelser.

Koparen bekriftar att Sdljaren mot Koparen inte har gjort ndgra andra ataganden 4n de
som framgér av Avtalet samt att Avtalet exklusivt reglerar Koparens réttigheter gentemot
Séljaren avseende Overlatelsen i enlighet med Avtalet.

Avtalet utgér Parternas fullstdndiga reglering av alla frdgor som Avtalet berér och er-
satter alla tidigare 6verenskommelser, dtaganden och utfastelser, oavsett skriftliga eller
muntliga, som fore Avtalet kan ha ldmnats av tjansteman, anstilld eller representant for
ndgon av Parterna.

Alla dndringar och tillagg till Avtalet ska vara skriftliga, med uttrycklig hdnvisning till
Avtalet, och behorigen undertecknade av vardera Part.

KOSTNADER

Vardera Parten svarar for sina kostnader och utldgg hénforliga till forhandlingarna, upp-
rattandet, ingaendet och fullgérandet av detta Avtal.

SKALBOLAGSDEKLARATION

Inom 60 dagar fran Tilltrddesdagen ska Saljaren, pa Séljarens bekostnad, ge in en skal-
bolagsdeklaration avseende Bolaget till Skatteverket. Koparen ska, om nddvindigt, bistd

7\
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Séljaren vid uppréttandet av sddan deklaration. Koparen ska signera skalbolagsdeklara-

tionen.
17 TVISTLOSNING
171 Svensk ratt ska gélla for detta Avtal.
17.2 Tvist om tolkningen eller tillimpningen av detta Avtal ska i forsta han avgoras av

medlare enligt Stockholms Handelskammares Skiljedomsinstituts regler for medling i
affdrstvister. Om en sélunda utsedd medlare inte formar 16sa tvisten inom 3 méanader
efter det att medlingsforfarande paborjats skall tvisten pa Parts begéran avgoras av
allmén domstol.

Avtalet har upprattats i tva (2) original varav Parterna tagit var sitt.

Lidkoéping den / 2021 Skévde den / 2021
KARTELD AB SKOVDE EXPLOATERING AB
Erik Collin Katarina Jonsson

[ clllateeceet

Ulrica J ohan?/son
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1. Sammanfatining

¥

Varderingsobjekt  Varderingsobjektet utgdrs av fastigheten Skévde Eldaren 6.

Uppdragsgivare Kartasen Fastigheter Aktiebolag genom Erik Collin.

Syfte Varderingen syftar till att bedéma varderingsobjektets marknadsvéarde. Enligt
uppdragsgivaren skall varderingen anvandas som internt beslutsunderlag.

Vardetidpunkt 2021-08-31.

Sarskilda Se sarskilda forutsattningar i avsnitt 2.
forutsatiningar

Objekistyp Inom varderingsobjektet inryms lokaler med bilrelaterade verksamhet.

Marknadsvarde Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutlatandet bedéms marknadsvardet
av varderingsobjektet vid vardetidpunkten till:

42 000 000 kr

Fyrtiotva miljoner kronor

Resulterande Marknadsvarde / m* 8 653
nyckeltal Marknadsvarde / taxeringsvarde 3,15
Bruttokapitalisering, ar 1 12,7
(marknadsvarde / arshyra ar 1)
Direktavkastning, initial 5,63%
(aktuelt driftnetto / marknadsvéarde)
Direktavkastning, ar 1 5,63%
(driftnetto ar 1 / marknadsvarde)
Marknadsmassig direktavkastning 5,49%

(Marknadsmassigt driftnetto / marknadsvérde)

— - SVEFA
Svefa AB, Jarnvagsgatan 9, 553 15 Jénkoping
3 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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Varderingsobjektet utgors av fastigheten Skdvde Eldaren 6.

1Y
Jppliadysylvo

Uppdragsgivare ar Kartasen Fastigheter Aktiebolag genom Erik Collin.

Qo
SVILE

Varderingen syftar till att bedéma varderingsobjektets marknadsvarde. Enligt uppdragsgivaren skall
varderingen anvandas som internt beslutsunderlag.

Adatidniinki
ACUHUPUTIAL

Vardetidpunkt &r 2021-08-31.

For uppdraget géller bilagda "Allmanna villkor fér vardeutiatande” om ej annat framgar nedan.

De allmanna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande varderingsforetagen pa den svenska
marknaden och tillampas alltid av dessa féretag om inte annat sarskilt anges i det enskilda fallet. De
allmanna villkoren aterger varderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutiatandes generella
begransning.

De allmanna villkoren anger begransningar i vardeutlatandets omfattning, forutsattningar for
vardeutlatandet vad géller datafangst och tillforlitighet, hur miljdaspekter beaktas, besiktningens funktion,
hur varderingsobjektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutldtandets aktualitet, hur
redovisade bedémningar av framtida handelser och forutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far
anvandas.

De allmanna villkoren galler i alla delar for saval av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare
som for icke auktoriserade varderare.

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebeddmningar orsakade av att av uppdragsgivaren/
fastighetsdgaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund fér vardebeddomningen, ar oriktiga eller
ofullstandiga.

Sreior 1 rNooctAl sl
Varderingsstandard

Uppdraget har utforts i enlighet med tillampliga delar av Valuation Practice Statements ("VPS”") som ingér i
RICS Valuation - Global Standards 2017 ("Red Book”) och utfardats av Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS).

Varderingen har utférts i enlighet med Samhallsbyggarnas regler om god véarderarsed.

Vi bekraftar att vi har tillrdcklig lokal och nationell marknadskdnnedom om den aktuella fastighets-
marknaden, samt erforderlig kompetens och férstaelse for att kunna utféra uppdraget pa ett fullvardigt satt.

Svefa AB, Jarnvagsgatan 9, 553 15 Jénkdping ]
4 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm S~
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Upplysningar

Med anledning av den pagaende Corona-smittan ar det svart att helt dverblicka fortsatta paverkan pa saval
naringslivet/samhallet i stort som investeringsmarknaden/fastighetsmarknaden. Med anledning av detta &r
vardebedémningen behaftad med en nagot stérre osékerhet for vissa segment &n vad som annars skulle

varit fallet utan denna paverkan. Se i fdrekommande fall respektive segmentstext nedan.

Svefa kanner inte till nagon intressekonflikt i samband med detta uppdrag.

teimer ach vardarirncceti imdariac
ng ocn varaermgsunaeriadg

Besiktning av varderingsobjektet utférdes 2021-08-24 av Christina Lennéer Lind pa Svefa. Vid besiktningen
deltog Erik Collin som representant for fastighetségaren.

Vid besiktningen har ett urval av lokaler, allmanna utrymmen och tekniska installationer studerats.
Foéljande uppgifter har erhallits fran fastighetsagaren/uppdragsgivaren:

e Hyreskontraktsuppgifter (skriftliga)

e Lokalarea

e Faktiska drift- och underhallskostnader

e Investeringar under aren 2018 - 2021

e Inhamtade tekniska uppgifter fran fastighetségare vid besiktning

Vidare har underlag inhdmtats och bearbetats fran kommunens planarkiv, fastighetsregistret samt offentlig
statistik fran SCB med flera.

Varderingsobjektet &ar belaget i stadsdelen Mariesjo i Skévde Gatuadressen ar Magasinsgatan 4 m fl. Se
kartor i bilagt utdrag ur fastighetsregistret.

Omgivningen utgdrs huvudsakligen av handel och verksamhetslokaler. Service finns narmast i centrala
Skoévde pa cirka 1 kilometers avstand. Kollektiva kommunikationsmedel finns i form av buss och tag. Stérre
trafikleder som finns pa néra avstand ar t ex vag 26 och 49 samt cirka 2 mil till E20.

Tomt
Véarderingsobjektet har en markareal om 15 256 kvadratmeter.

P& varderingsobjektet finns 2 byggnader. Den obebyggda delen av varderingsobjektet utgérs framst av
parkeringsplatser, asfalterade kommunikationsytor och gardsytor. Del av tomten &r inhdgnad.

Svefa AB, Jarnvagsgatan 9, 553 15 J6nkdping
5 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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Byggnaderna pé varderingsobjektet uppférdes 1968 och ar till-/ombyggda i etapper och inrymmer 1-2 plan
ovan mark.

Den totala uthyrbara arean uppgar till 4 854 kvadratmeter fordelat enligt nedan:

pkaltye HRVIbar area

Kontor 386 8 -

Butik 1225 25 -
Fritid 1000 21 -
Industd _____ 2243 46 -
Summa/Medel 4854 100 0

*Enskilda kontrakt som innehaller flera lokalslag grupperas enligt det huvudsakliga anvandningsomradet.

consirukiion

Grundlaggning Betongplatta, plintar
Stomme Stal, betong
Fasadmaterial Plat, puts

Yttertak Papp, plat

Fonster Isolerglas

Takhojd Cirka 3 — 5 meter

Portar Flertalet portar
Uppvarmning Fjarrvarme, luftvarmepump
Ventilation FT, FTX

OVK Utférd men ej uppdaterad
Elrevision Utford

Hissar -

Ovrigt

Parkering Pa tomten

Oljeavskiljare Ja

Tvéatthall 1 st fran ar 2018

Skick och standard

Byggnadens yttre och inre skick bedéms sammantaget som gott med hansyn till lder och anvéndningssatt
samt sammantaget normal standard.

Lokalerna ar kontinuerligt renoverade t ex renovering av kontorshotell ar 2017 (invandigt och nya fonster),
ny tvatthall ar 2018, asfaltering av innergard samt stangsling ar 2018. Fjarrvarmeinstallation/elarbeten, nya
hangrannor/stuprér och ny fasad pa den norra byggnaden ar 2018-2019. Nybyggnation i den norra
byggnaden av verkstad/personalrum ar 2018. Ar 2019-2020 renovering av kontor och 2 lokaler.

Inga reparationsbehov, som inte bedéms inrymmas inom ramen for ordinarie I6pande/periodiskt underhall,
noterades vid besiktningen.

Flexibilitel och alternativanvandning

Lokalerna bedéms vara flexibla i sin utformning, och darmed bedéms majligheten till alternativt utnyttjande
som goda.

Svefa AB, Jarnvagsgatan 9, 553 15 Jonkdping 1
6 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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Vid avstamning gentemot Lansstyrelsens register med potentiellt férorenade markomraden framkom att
varderingsobjektet har asatts riskklass E (Ej riskklassad) med anteckning om bilvardsanldggning,
bilverkstad och akerier.

¥ Miljo
Chject_Id 162913
N_SWEREF9¢ 6473245 4 A > |4 LST_Potentiellt_fororensde_omrade =
E_SWEREF%9 433957 ¢ A . i
i @ Mycketstorrisk

AntslFastigheter 1

Stor risk
RiskKless i @
PreciseradSatus I eI @ Maulig risk
Len VASTRA \ @ 25 A ® Liten risk

GOTALANDS LAN
® Ej riskklsssede

PrimsrBransch Bilvérdssnlaggning, A
bilverkstad samt 4 o oy
ivEeEe e . Kanslig Markanvancning
Akerier - )
\
SekunderBrensch ' Windre Kgnslig Merkanvéndning
Nsgatan ' slig ¢

Inom ramen fér detta uppdrag har det inte genomfdrts nagon ytterligare kontroll avseende potentiella
miljébelastningar inom varderingsobjektet (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande).

I bilaga aterfinns ett utdrag ur fastighetsregistret. Av denna bilaga framgar bland annat:

e Lagfaren dgare

e  Adressuppgifter

e Planférhallanden
e  Servitut med mera
e Inteckningar
Taxeringsuppgifter

Planforhallande
Objektet omfattas av detaljplan fran ar 1962,1963 och 2003. Genomférandetiden har gatt ut for
detaljplanerna. Planbestammelserna anger smaindustridndamal, hogsta byggnadshéjd ar 8 meter och
hogst 1/3 av tomten far bebyggas.

1683K-ST257

Svefa AB, Jarnvagsgatan 9, 553 15 Jonkoping
7 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm

~



2021-08-31 Ordernummer: 177 983
Fastigheten Skovde Eldaren 6

Aktuell 6versiktsplan 2025, aktualitetsprévad ar 2018, anger for varderingsobjektet handel och nya
verksamheter.

I:I Centrumbebyggelse

D Hogskola

ldrottsomrade

l_[ Nya bostader

l:] Handel o nya verksamheter

[

Skovde kommun antog 2020-09-28 planprogram for omradet Mariesjo med syfte att skapa stadskvarter
med bostader, kontor och service. Varderingsobjektet ar placerat i utvecklingsomrade fér ar 2029-2040.

Svefa AB, Jarnvagsgatan 9, 553 15 Jonképing
8 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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Arbetets olika tidshorizonter.

Inom programomrddet och Stallsiken

. o Sodra bedéms genomfiorandet ligga inom
e " den ndrmaste 10-arsperioden. For ovriga

. o | delar ligger ett troligt genomférande mel-
cklingsomi ade 4p dren 2025 - 2040,

Kvartersstaden

Med sina raka gator och slutna kvarter har Kvartersstaden «
tydligt formsprak. Har skapas en urban miljé att bo och arbet:
med tydlig dtskillnad mellan privata gardar och offentliga rw
Kvartersstrukturen utgar fran befintliga fastighetsgrianser ino
dagens verksamhetsomrade. Avsikten med det dr att en uthyg
nad gradvis kan véxa fram tillsammans med det befintliga.

En kvartersgemensam bostadsgard utgdr invanarnas halvpriv
ta uterum medan rérelserna inom stadsdelen leds ut och sa
las pa gatan. Attraktiva och vilutformade gaturum uppmuntr
till gang nédr man ska forflytta sig pa kort distans, men ar dve
effektiva for cykling langs langre strackor. Orienterbarheten

god och det finmaskiga gatunétet ger stora vigvalsméjlighetc

Kvarteren innehaller huvudsakligen bostidder med stérre ell
mindre inslag av kontor, service mm. Ju ndrmare Kunskag
straket kvarteret ligger desto storre blir troligtvis inslaget :
kontorslokaler. Servicelokaler ligger foretradesvis langs stac
huvudeatan som léper genom hela stadsdelen.

Hllustrationsunderlag Okidoki Arkitekter

Svefa AB, Jarnvagsgatan 9, 553 15 Jénkdping
9 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm S
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Makroekonomi

o |

Svensk ekonomi

Efter coronapandemins utbrott i Q1 2020 noterades — trots omfattande ekonomiska/politiska stimulanser
och relativt begransade restriktioner i samhallet — en historisk nedgang av BNP med hela 7,6% under Q2. |
Q3 noterades en stark positiv rekyl dd BNP 6kade med 6,4%, till stor del pa grund av 6kad konsumtion och
export hjalpt av en tydlig nedgang av covid-19 under sommaren. Den ekonomiska aterhamtningen kom
emellertid av sig under Q4 da BNP minskade med 0,2% som ett resultat av den tydligt 6kande
smittspridningen.

En nedgang med "bara” 0,2% i Q4 indikerar att svensk ekonomi varit relativt motstandskraftig mot
pandemins andra vag, och de underliggande férutsattningarna for aterhamtning ar goda. Nedgangen i
ekonomin ar i huvudsak ett resultat av de restriktioner som inforts p.g.a. coronapandemin. Den
underliggande efterfragan — och det ekonomiska utrymmet for konsumtion/investeringar — &r god, vilket
talar for en relativt stark tillvaxt under sommaren/hdsten 2021 (och mdjligen att de finans-/penningpolitiska
stimulanserna borjar fasas ut). | Q1 2021 noterades en fortsatt ékning av BNP, +1,1% jamfért med Q4.
Konjunkturinstitutets senaste prognos (juni-21) ligger pa 4,4% for 2021.

Aterhamtningen vilar dock pa osaker grund och ar till stor del beroende av fortsatta ekonomiska/politiska
stimulanser (mdjliggjorda av fundamentalt goda offentliga finanser) samt mass-vaccination. Den politiska
osdkerheten p.g.a. pagaende regeringskris vantas inte paverka ekonomin i nartid, men pa sikt kan franvaro
av langsiktighet/forutsagbarhet vara negativt. De langsiktiga effekterna av coronapandemin pa
ekonomi/naringsliviarbetsmarknad &r fortsatt svaranalyserade.

Riksbanken for en fortsatt expansiv penningpolitik for att mildra effekterna av coronapandemin och den
radande lagkonjunkturen, framst genom att sakerstalla tillgang till krediter. Nagon sankning av reporantan
har inte genomforts (senast i april-21 1amnades den oféréndrad pa 0%) men vid behov finns utrymme fér en
mer expansiv penningpolitik. Beaktat den aktuella konjunkturs- och inflationsutvecklingen bedéms nagon
hojning av reporantan inte ske forran tidigast 2024 (da &ven inflationen vantas stabiliseras kring 2%).

Sverige star infor stora demografiska utmaningar. Den hdga befolkningstillvaxten — dessutom med allt fler i
“icke-arbetsfor” alder — kommer satta tydliga avtryck i svensk ekonomi och politik under manga ar framoéver.
Stora krav stalls pa utbyggnad av social infrastruktur (vard/skola’omsorg). De offentliga finanserna ar
fortfarande starka, men beaktat det stora investeringsbehovet i offentlig sektor kommer det sannolikt kréavas
en atstramning av de offentliga utgifterna och finanspolitiken framéver (och detta utan coronavirusets
paverkan pa investeringsbehovet).

Den tydligt negativa utvecklingen pa arbetsmarknaden har till viss del dampats av en expansiv finans-
/penningpolitik och omfattande statliga stodatgarder. Den ekonomiska aktiviteten vantas ¢ka i takt med
lattade restriktioner vilket medfort att prognosen for arbetsldshet justerats till 8,0% for 2021 respektive 7,4%
for 2022, Utsikterna for langtidsarbetslosa och nytillkomna till arbetsmarknaden ar fortsatt sérskilt svaga da
efterfragan inom branscher med viktiga ingangsjobb tydligt minskat (som handel och hotell/restaurang).

Coronapandemin har paskyndat strukturomvandlingen av svenskt naringsliv. Automatisering och
digitalisering vantas medfor en minskning med motsvarande drygt 1 000 000 arbetstillfallen fram till 2030.
Samtidigt medfér strukturomvandlingen — i kombination med den demografiska utvecklingen och
utvecklingen av samhallet i stort — att 1 300 000 arbetstillfallen tillskapas.

Svefa AB, Jarnvagsgatan 9, 553 15 Jénkoping
10 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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For att skapa forutséttningar fér aterhdmtning — och for langsiktig tillvaxt — ar det av stor vikt med okad
flexibilitet och rérlighet pa arbetsmarknaden samt fortsatta satsningar pa utbildning (just tillgang till utbildad
arbetskraft & en av de stora utmaningarna och den viktigaste faktorn for méjligheten till en varaktig
etablering pa arbetsmarknaden, sérskilt med hansyn till den tekniska utvecklingen av naringslivet). Pa kort
sikt ar det nédvandigt med ett samarbete mellan stat och néaringsliv for att maéjliggéra for "sunda” bolag att
bverleva. Pa langre sikt finns risk for okad obalans pa arbetsmarknaden, med hég langtidsarbetsloshet
samtidigt som det ar fortsatt begrénsad tillgang pa utbildad arbetskraft.

el 28 3} ’,’ e o =
orKOvVae Kommun

Befolkning
Befolkningen i Skévde uppgick vid arsskiftet 2020/2021 till 56 791 invanare, en 6kning med 0,8% sedan

féregaende ar. Befolkningsutvecklingen i kommunen under den senaste 10-arsperioden redovisas i tabellen
nedan.

"7:173;3‘/‘_7!; | 2011 2012 I 2013 i 2014 20115 2016 2017 i 2018 | 2019 2020
Befolkning kommunen 51761 52212 52859 53 134 53 555 54133 54975 55729 56366 56791
Befolkning 20-64 ar 30 846 31097 31413 31492 31582 31830 32147 32428 32712 32 887
Tillvxt kommunen 0,7% 0,9% 1,2% 0.5% 0,8% 11%  16% 1,4% 11% 0,8%
Tillvéxt 20-64 ar 0,7% 0,8% 1,0% 0,3% 0,3% 0,8% 1,0% 0.9% 0,9% - 05%
Tillvéxt Sverige 07%  08% 0,9% 1,1% 1,1% 1,5% 1,3% 1,1% 1,0% 05%
Kdlla: SCB
Befolkningsutveckli
58 000 1,8%
57 000 1,6%
56 000 —r 1,4%
55 000 — 1,2%
5 %
S 54000 — 1,0% ‘:;."
(0 =
£ 53000 1 08% 2
2 <
52 000 4 —{ 0,6%
51 000 +— — — — — —1 — — —— — — 0,4%
50 000 +— — — — — —— — — — — —r 0,2%
49 000 T T T — T T T T T 0,0%
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Befolkning kommunen Tillvaxt kommunen  «<<ese0 Tillvaxt Sverige
Kdlla: SCB

| nedanstédende diagram redovisas befolkningsméngden i kommunen for olika aldersgrupper samt deras
andelar av den totala befolkningsmangden. Noterbart &r att andelen personer som ar mellan 20-29 &r
hogre an riket i ovrigt.

Svefa AB, Jarnvagsgatan 9, 553 15 Jénk&ping
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Kdlla: SCB

0-9ar 10-19ar  20-294&r 3039 &r  40-49&r 50-59ar G069 ar

70-79 ar 80+

Medelinkomsten i Skdvde ar generellt nagot lagre &n riket i stort, nagot som galler inom samtliga
alderskategorier utom aldersgrupperna 20-24 och 25-29 vars medelinkomst ar hogre an riket i stort.

20-24 &r

192,8 170,1 161,0

25-29 ar. 268,6 2582 254,7

30-44 ar - 348,1 3465 3512

45-64 ar 401,7 402,6 407,7

65+ar 2505 257,9 ~261,0

Totalt 20+ ar 316,9 319,9 3227 inescs

Arbetsloshet

Ser man till Arbetsférmedlingens statistik for 2020 (avser den registerbaserade arbetskraften som ar dppet
arbetslosa eller i program med aktivitetsstod) uppgar arbetslosheten i Skévde till 7,5% vilket kan jamforas
med Vastra Gotalands 18n som har en arbetsloshet om 7,9% och riket i stort som har en arbetsléshet om
8,5%. | juli manad 2021 var arbetslosheten 6,2 % i Skoévde, 7,4 % ilanet samt 7,9 % i riket i stort.

= Skovde

12

2019 2020 2019 2020
Samtliga 16-64 ar Ungdomar 18-24 ar

= Vastra Gotalands lan Svenge
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Naringsliv

Tyngdpunkten i kommunens naringsliv ligger pa vard och omsorg samt tillverkning och utvinning.

Jordbruk, skogsbruk och fiske
Tillverkning och utvinning

Ene@ﬁﬁmﬁqnmgrf

Byggverksamhet

Handel

Transport och magasinering

Hotell- och. .|

Information och kommunikation

Finans- forsakringsverksamhet

Faﬂ@hemvemsamhetq

Foretagstjanster |

Offentlig forvaltning och forsvar 1
Utbildning

Vard och omsorg, sociala..

Kulturella och personhga_;

Okand verksamhet |

5% 10% 15% 20% 25%

o
2
=

Skovde = Sverige

Kdlla: SCB

| Svenskt Naringslivs kommunranking, vilken baseras pa kommunernas naringslivsklimat, hamnar Skovde
pa plats 60 i rankingen for 2020.

Investeringsmarknaden

Fastighetsmarknaden har under flera ar noterat en positiv utveckling med sjunkande avkastningskrav och
stigande priser inom flertalet segment och geografiska delmarknader. Denna utveckling har varit sarskilt
tydlig i storstads- och tillvaxtregionerna, och framst for bostads-/samhallsfastigheter och kvalitativa
kommersiella fastigheter. Investeringsmarknaden tog en corona-relaterad "paus” under varen 2020, men
beddms nu i praktiken till fullo ha aterhamtat sig.

Ett fortsatt stort inflode av kapital till fastighetsmarknaden, attraktiva finansieringsvillkor och brist pa
investeringsalternativ medforde att transaktionsvolymen for 2020 uppgick till ca 194 mdkr (avser direkta
fastighetsinvesteringar >10 mkr). Aktiviteten i Q4 var sarskilt anmarkningsvard med ca 82 mdkr (och drygt
49,5 mdkr i december). Nagot ovantat évertraffade transaktionsvolymen for 2020 t.o.m. 2019 (ca 190
mdkr).

Under Q1 uppgick transaktionsvolymen till ca 39,3 mdkr (ca 37,0 mdkr i Q1 2020) vilket talar for ytterligare
ett starkt ar pa investeringsmarknaden.

Till kdparna hor framst svenska investerare. Det finns ett fortsatt stort behov for institutionellt kapital att
investera i realvardessékrade tillgangar (dar fastigheter utgor ett attraktivt segment). Det utlandska
investeringsintresset ar 6kande, om an med ett mer "snavt’ investeringsfokus med en stor andel av
investeringarna i storstaderna eller genom nischade portfoljer. Det krdvs en betydande investeringsvolym
for att motivera utlandska aktoérer, nagot som ocksa talar for indirekta fastighetsinvesteringar. Under
coronapandemin har det onekligen funnits praktiska problem for utlandska investeringar, men det
langsiktiga intresset for den svenska fastighetsmarknaden kvarstar.

Svefa AB, Jarnvagsgatan 9, 553 15 Jonkdping
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Bostadsfastigheter och samhallsfastigheter utgor stabila tillgangar med ett starkt investeringsintresse och
fortsatt sjunkande direktavkastningskrav (i oroliga tider tenderar kapital att s6ka sig till stabila tillgangar,
nagot som talar for fastigheter i allmanhet, och bostads-/samhallsfastigheter i synnerhet). Sarskilt
nyproducerade bostadshyresfastigheter har noterat en kraftig press pa direktavkastningskraven under
inledningen av 2021, likasa moderna fastigheter med skattefinansierad verksamhet (framst utbildning och
vard-/omsorgsboende).

Moderna/flexibla kontor i CBD och A-lage utgér fortsatt intressanta investeringar (sarskilt med hyresgast
fran offentlig sektor). Det finns emellertid viss osakerhet kring lokalhyresmarknadens utveckling vilket
"spiller dver” pa investeringsmarknaden dar det noterats en tydlig minskning av transaktionsvolymen under
det senaste aret (digitalisering, hem-/distansarbete och fokus pa flexibla lokaler/hyresavtal — utveckling som
paskyndats av coronapandemin — vantas medféra minskad lokalefterfragan).

Till foljd av e-handels tillvaxt, nagot som onekligen "hjalpts” av corona, samt attraktiva triple-net-avtal med
stabilt kassaflode till lag risk finns ett stort investeringsintresse for logistikfastigheter (saval forvarv som
nyproduktion). Ett tecken pa 6kad riskaptit ar att marknaden aven visat ett stort intresse for s.k. city-logistik
(relativt centralt belagna lager-/verksamhetsfastigheter).

Till de segment som noterat ett klart mindre intresse pa investeringsmarknaden hor "upplevelserelaterade”
fastigheter som hotell, café/restaurang, viss handel o.d.

Handelsfastigheter har noterat en svag utveckling under senare ar, till stor del ett resultat av e-handelns
tillvaxt. Effekterna av denna strukturomvandling kan noteras aven pa investeringsmarknaden, men det ar
stor skillnad mellan olika typer av handel (t.ex. utgor lagprishandel ett starkt segment). Under inledningen
av 2021 har det noterats ett antal transaktioner som mojligen indikerar att investerarna ater ser
handelsfastigheter som intressanta investeringsobjekt.

Férutsattningarna pa kreditmarknaden ar goda, sarskilt for institutionellt kapital och aktérer med langsiktigt
fokus (tillgang till kapital och det laga rantelaget ar fortsatt den drivande pa investeringsmarknaden).
Investeringar i bostads- och samhallsfastigheter ses som sarskilt attraktiva da fastighetskrediter med lag
risk ses som fordelaktiga i tider av finansiell oro.

Den demografiska utvecklingen medfor att det finns ett stort behov av investeringar i nyproduktion
(bostader) samt vard/skola/omsorg, med fortsatt god underliggande efterfragan pa mark/byggratter.

Lokala marknadsforutsattningar

Aktiviteten pa fastighetsmarknaden i Skévde avseende kommersiella fastigheter ar relativt 1ag. Képare och
saljare ar framst lokala och regionala aktorer. | Skévde tatort rader bostadsbrist och mycket god efterfragan
pa bostader samt god efterfragan pa lokaler i A- och B-lagen. Saval bostader som kontor, butiker och
verksamhetslokaler har producerats under senare ar och ytterligare byggnationer planeras.

For industri/lager i Skévdes battre verksamhetsomraden bedéms marknadsmassiga hyresnivaer normalt
ligga i intervaliet 450 — 900 kr/kvm (kallhyra), kontorshyror mellan 800 — 1 400 kr/kvm samt handel utanfor
centrum mellan 600 — 1 300 kr/kvm med toppnoteringar pa cirka 1 400 kr/kvm. Hogre hyror férekommer for
specialanpassade lokaler. Marknadsmassig vakans-/hyresrisk bedéms omkring 3 — 10 %.

Fastighetsmarknaden for kommersiella fastigheter har under ar 2020 — 2021 varit stabil i Skévde men viss
prisjustering bedéms dock ha skett nedat for del av butikssegmentet.

Varderingsobjektets marknadsforutsattningar

Varderingsobjektet har ett bra lage inom verksamhetsomrédet Mariesj6. Mariesj0 bedéms som ett A-lage
for industri/lager samt ett mycket gott B-lage for kontor/butik samt bostader.
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Mariesjo ar ett omvandlingsomrade med férvantningar om andrad markanvéndning till ny stadsbebyggelse.
Planprogram finns men ej detaljplan, dvs planstéd finns inte utan marken &r att betrakta som mark med
férvantningar om annan markanvandning. Varderingsobjektet ar i planprogrammet placerat i
utvecklingsomrade ar 2029-2040.

Efterfragan pa varderingsobjektet bedoms sammantaget som mycket bra. Sannolik kdparkategori bedoms
framst vara lokal eller regional aktér, beldgenheten i omvandlingsomrade kan dock aven attrahera nationell
projektutvecklare.

Nedan redovisas en sammanfattning avseende varderingsobjektets styrkor och svagheter:
Styrkor och majligheter: Svagheter och hot:

o Bra mikrolage med narhet till vag 26, rondell e Hiss saknas till plan 2
och genomfartsled

o Flexibla lokaler i gott skick

e  Stor tomt

e  Omvandlingsomrade

Definition av marknadsvarde och metodtillampning
Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal férsaljning pa den dppna marknaden.

Marknadsvardebeddmningen sker genom en kombination av tva metoder; ortsprismetod och avkastnings-
metod. Utifran resultaten av dessa metoder gors en sammanfattande bedémning av marknadsvérdet.

Ortsprismetod

Ortsprismetoden innebér att varderingsobjektet jamfors med salda fastigheter med liknande egenskaper,
exempelvis utifrdn objektstyp, 1age, standard och hyresgaststruktur. Hansyn tas till den vardeutveckling som
skett mellan forvarvs- och vardetidpunkt. Kopeskillingarna jdmférs direkt eller normeras med avseende pa
en eller flera vardebarande egenskaper, exempelvis uthyrbar area, hyra, driftnetto eller taxeringsvarde.

Avkastningsmetod

Avkastningsmetoden innebéar att de betalningsstrémmar samt det restvdrde som fastighetsinnehavet
férvantas ge upphov till nuvardesberaknas med en kalkylranta baserad pa de direktavkastningskrav som
kan hérledas fran ortsprismetoden. Kassaflédesanalysen finns redovisad i bilaga 1:1.

De faktiska vardefaktorer, exempelvis hyror, drift- och underhallskostnader, som finns tillgdngliga anvénds i
den méan de kan anses spegla en marknadsmaéssig niva. Nar faktiska uppgifter om varderingsobjektets
betalningsstrommar inte ar tillgangliga eller om de inte speglar marknadens férvantningar baseras kalkylen
istallet pa varden som kan anses normala for det aktuella varderingsobjektet med hénsyn till den radande
marknadssituationen och marknadens framtidsbedomningar.
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| Skévde har det efter gallring med avseende pa intressegemenskap sedan ar 2015 salts omkring 10
industrifastigheter (400-serien). Kopen var vid kopetillfallet ej belagna inom omvandlingsomrade med
férvantningar pa annan markanvandning. Se tabell nedan.

(B (Opar

2015-07-01 Taxi Trio Fastighets AB Vanerlid Handelsbolag 3750 11574 422 324

ELDAREN 2 Kaplansgatan 23

KOPPARN 2 Jonstorpsgatan 25 2015-07-06 BORGUNDA FASTIGHETS AB Willnea AB 28650 11562 433 2478
LOVANGEN 4  Skaningslorpsvigen 7 2015-09-30 Skogsmyran AB Privatperson 3100 10333 423 300
SLAGGAN 6 Gustav Adolfs Gata 37 2015-11-05 Piivatperson TRUCK- & MASKINSERVICE BENG™ 2200 11111 431 198
SKOVDE 4:161 Mariestadsvigen 96 2016-12-14 EHCC Fastigheter i Tibro Akliebolag Bergman,Stig Gunnar Rune 4500 6977 430 645
RISATORP 1 Norra Aspelundsvagen 12 2017-04-21 RONDELLEN FORETAGSCENTER AB  Mévik AB 30 000 4 557 432 6584
STORANGEN 5 Norregardsvigen 24 2017-12-18 VBR Service AB TIBROKRONAN AB 3500 9722 431 360
VAGHYVELN 6 Véltvagen 7 2018-02-01 Svensk Vacuumsugning AB NA Industrifastigheter | Skovde AB 8000 9524 432 840
BROMSAREN 9 Kaplansgatan 28 2019-09-04 ARNE LORENTZON AB Vadsbolas Skaraborg Aktiebolag 3900 5200 432 750
BROMSAREN ¢ Kaplansgatan 28 2019-10-01 Celander Skaraborg AB ARNE LORENTZON AB 3900 5200 432 750

Objekten har sammantaget salts till priser som varierar mellan cirka 4 600 — 11 600 kr/kvm uthyrbar area.
Medelvardet vid vardetidpunkten ar cirka 8 000 kr/kvm. Genomsnittsfastigheten ar ca 1 300 kvadratmeter
och har vardear 1980 (variation mellan 1960-tal till ar 2017).

Dartill noteras bolagsférsaljningar avseende industrilokaler i Skévde:

Under hosten 2019 noterades tva bolagstransaktioner i Skovde avseende stdrre industrifastigheter i A-
respektive B-lage med cirka 4 000 kvadratmeter uthyrningsbar area samt med stdrre vakans @n normalt. De
underliggande fastighetsvardena beddms inom intervallet 4500 - 5500 kr/kvm och bedémd
marknadsmassig direktavkastning om cirka 6,75 — 7,5%.

| bérjan av ar 2021 noterades en bolagstransaktion i Skdvde avseende stdrre industrifastigheter i A-
lage med cirka 12 000 kvadratmeter uthyrningsbar area med normal vakans, del av bestandet ar upplatet
med tomtratt De underliggande fastighetsvardena beddms motsvara en beddmd marknadsmassig
direktavkastning om cirka 6,25 — 6,5%.

Inom omvandlingsomraden Mossagarden, stallsiken samt Mariesjo etapp 1 och 2 finns ett antal kop som
inte redovisats ovan. Képen hade vid kopetillfallet forvantningar pa annan markanvandning.
Kopeskillingarna ar l6seskilling for fastigheterna exkluderat ev. expropriationspaslag pa 25 % samt
ersattning for rorelseskada.

Dmrade S3ljare Kr/kvm LOJLOA dmtarealikr/kum tom!

STADET 10 Mossagarden 2008-01-28 Skdvde kommun Arkagu fd Fastighets AB-Skaraborge 3 000 3333 900 4534 662

STADET 9 Mossagarden 2008-01-28 Skévde kommun Arkagu fd Fastighets AB-Blikstorps ¢ 1 800 12 857 140 2 356 764
STADET 12 Mossagarden 2008-11-13 Skovde kommun Privatperson 7900 6894 1146 3097 2551
STADET 8 Mossagarden 2010-09-14 Skévde kommun Centraltryckeriet C-A Larsson AB 3900 8667 450 959 4067
Tegelbruket4  Mariesjo etapp 1 2013-02-15 Kreativa Hus Skévde AB  Privatperson 4350 7938 548 1637 2657
Tegelbruket 1 Mariesjo etapp 1 2014-07-01 Skovde kommun AB Skovde Gronsakshuset 6000 11 600 517 3795 1581
Motorn 1 Centrum 2015-08-01 Skévde kommun Vattenfall 5000 12 500 400 7534 664
STADET 7 Mossagarden 2016-04-30 Skovde kommun Soderstroms Skog & Tradgard AB 10 000 7143 1400 2161 4627
STADET 6 Mossagarden 2017-09-17 Skévde kommun Kringlans Fastighets Ab 4500 10000 450 2142 2101
Bostallet 23 Mariesjo etapp 1 2018-01-01 Skovde Bostader Fortifikationsverket 4700 4700 1000 4383 1072
Skovde 5:181  Stallsiken 2021-01-27 Skévde kommun Last & Grav i Skaraborg 8 000 15 296 523 9 402 851
Mariesjo 10 Mariesjo etapp 2 2020-06-15 Skévde kommun Lorentzon Mariesjé AB 23 000 4293 5358 23000 1000
Eldaren 8 Mariesjo etapp 2 2021-08-25 (KSAU-beslut) Skdévde kommun Berg Dressyr AB 4500 10000 450 1614 2788
Eldaren 10 Mariesjo etapp 2 2021-08-25 (KSAU-beslut) Skdvde kommun Berg Dressyr AB 10 000 11312 884 3021 3310

Objekten har sammantaget salts till priser som varierar mellan cirka 3 300 — 15 300 kr/kvm uthyrbar area.
Medelvardet vid vardetidpunkten ar cirka 9 000 kr/kvm. Priserna relaterat till markarealen varierar mellan ca
700 — 4100 kr/kvm tomtareal (TA). Medelvardet vid vardetidpunkten ar cirka 2 500 kr/kvm TA.
Genomsnittsfastigheten ar ca 1 000 kvadratmeter och objekten har genomgaende &ldre vardear.

Direktavkastningarna har under ar 2020-2021 varit stabila. Coronapandemin har inte paverkat
industrisegmentet och idag bedéms direktavkastningen for industrier inom intervallet 6,0 — 7,0% i A-lage,
6,5 — 8,0% i B-lage samt 7,0 — 8,5% i C-lage. Inom omvandlingsomraden &r direktavkastningen mellan ca
5,0 -6,0%,
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Resultat

Med beaktande av varderingsobjektets specifika egenskaper, vilka redovisats i objektets
marknadsforutsattningar ovan samt faktumet att vérderingsobjektet ar storre &n genomsnittet i
ortprismaterialet, bedéms varderingsobjektets varde sammantaget ligga i anslutning till genomsnittet i
redovisade prisintervall.

Ett bedomt rimligt intervall inom vilket direktavkastningskravet for narvarande varierar for fastigheter
liknande varderingsobjektet bedéms till mellan 5,0 och 6,0%.

Sammantaget beddéms ortsprismetoden ge ett varde mellan 8 000 — 9 000 kr/kvm, vilket motsvarar ett totait
varde i intervailet om cirka 39 000 000 — 44 000 000 kronor.

W~ 1 “arinHan
Kalkylpericden

Kalkylperioden I6per pa 10 ar fran och med 2021-09-01.

Inflation

Under 2021 har anvants ett inflationstagande om 1,5% och for resterande del av kalkylperioden galler
2,0%.

Inflationsantagandet &r baserat pa en samlad beddmning av prognoser fran Riksbanken, Konjunktur-
institutet och de ledande bankerna.

Direktavkastningskrav, kalkylranta och restvarde
Direktavkastningskravet har i den man maojligt bedomts med utgédngspunkt fran pa marknaden genomférda

forsaljningar av likvardiga fastigheter, kompletterat med marknadsmassiga parametrar, statistik och
erfarenhet. Direktavkastningskrav har beddémts till ca 5,50%.

Teoretisk utgangspunkt for val av kalkylrédnta &r den nominella ranta som galler pa andrahandsmarknaden
for statsobligationer med en I[6ptid motsvarande kalkylperiodens léangd. Till detta laggs en
fastighetsrelaterad risk som exempelvis beror pa varderingsobjektets typ, storlek, l1&ge och alternativa
anvandningsmdjligheter. | praktiken beddms kalkylrédntan ofta genom att inflationsanpassa
direktavkastningskravet, vilket ocksa gjorts i detta vardeutlatande.

Restvardet utgdrs av marknadsvardet som fastigheten bedéms ha i slutet av kalkylperioden. Restvardet
bedoms genom att dividera det prognostiserade driftnettot aret efter kalkylperiodens slut med ett bedomt
direktavkastningskrav, vilket for varderingsobjektet har bedomits till cirka 5,50%.

Hyror
Tabellen nedan visar utgéende hyra samt marknadshyra per lokaltyp. Utgaende hyresnivaer bedéms vara
marknadsmassig.

ISMAaSSIg hvra

HEokaltyp Litgaende hvia

Uthvrdiarea Vakanta ytol fotall

[k Kr/m Kr/plats

Kontor 479 1302 < 479 1302 < 32 1778 511 1324 <

Ke/m: Kriplats [iKi Kr/m Kriplats [k Kr/m Kr/plats

Butik 839 685 = 839 685 0 839 685
Fritid 602 602 - 602 602 0 602 602
Industri . 13%0 620 - 130 60 - 0 - 1390 620
Summa/Medel 3310 684 3310 684 0 32 17718 0 3342 688

Hyrorna &r redovisade inklusive indexupprakning, varme och 6vriga driftsrelaterade tillagg for del av
hyreskontrakten. Ersattning for fastighetsskatt &r inkluderad i hyrorna for del av hyreskontrakten.

Svefa AB, Jarnvagsgatan 9, 553 15 Jonkdping
17 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm

4



2021-08-31 Ordernummer: 177 983
Fastigheten Skévde Eldaren 6

| hyresgastforteckningen (se bilaga 1:2) framgar exempelvis om lokalerna ar registrerade for moms,
utgaende hyresnivaer, beddémda marknadsmassiga hyresnivéer, fastighetsskatt samt indexering.

Anta M

- 6,3% 3,0%

Kontor 386 8 = 368 95 - 18

5
Butik 1225 25 - 1225 100 - 0 0 - 00%  3.0%
Fritid 1000 21 - 1000 100 - 0 0 - 00%  3,0%
Industri 7 2243 46 - 2243 100 - 0 0 - 00%  30%
Summa/Medel 4854 100 0 4836 100 0 18 0 0 10%  3,0%

"Enskilda kontrakt som innehaller flera Iékalslég grupperas enligt det huvudsakliga anvéndningisémradeL

Med beaktande av befintlig hyresgastsstruktur och varderingsobjektets egenskaper beddms risken for
langsiktiga vakanser och hyresférluster som relativt laga. Den langsiktiga vakans-/hyresrisken for lokalerna
har i genomsnitt bedomts till 3,0%.

Drift och underhall

Kostnader avseende varme, fastighetsel, vatten och avlopp, stadning och renhallning, snordjning,
reparation och underhall och forsékring har erhallits fran fastighetsagaren.

Administration 0 20 10%

Forsakring 7 7 4%
Varmeférbrukning 66 60 31%
Elférbrukning (fastighet) 13 13 7%
Kyla 0 0 0%
Vattenforbrukning 6 6 3%
Tillsyn och skétsel enbart snordjning 10 20 10%
Reparationer Inkl. UH 40 15 8%
Sophamtning 2 2 1%
Stadning (fastighet) 0 3 2%
Planerat/periodiskt underhall 0 46 24%
Totalt 144 192 100%

A) Uppdragsgivarens uppgifter (utfall/budget)
B) Svefas beddmning

De totala drift- och underhallskostnaderna for varderingsobjektet har bedémts med ledning fran erhallna
kostnader samt genom statistik och erfarenhet.

j‘»:e‘;‘ie’viiﬂwg BedomdD&Ukostnad Vara

Drii lopande underhall K Administration’
I ">i ‘E‘lr‘u :,\H"!Vzihiv LK '1\2_3-":75' '."r:!:‘yfiu: T;t' Rr/m 'M”,'-“,:U: 1 v‘{"",{" Ki/piats
Kontor—— 132 342 - 94 242 - — 3 80 - 8 20 -
Butik 244 199 - 159 129 - 61 50 - 25 20 -
Fritid 80 80 - 30 30 - 30 30 - 20 20 -
Industri 477 213 = 331 148 - 101 s - 45 20 =
Summa/Medel 933 192 ) 613 126 223 46 97 20

Kostnaden for planerat/periodiskt underhall avser en schabloniserad annuitetsberékning 6ver varderings-
objektets livslangd. Drift- och underhallskostnader &r till dvervagande delen redovisade inklusive varme, For
mindre lokaler ingar el. Kostnadsutvecklingen har under kalkylperioden bedémts félja foérvantad
inflationsutveckling.

investeringar och hyresgastanpassningar

Inga investeringar, utéver periodiskt underhall, har beddmts nédvandiga under kalkylperioden.
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Taxeringsvarde och fastighetsskatt-/avgift

‘Vérderingsobjektet har vid fastighetstaxeringen 2019 asatts typkod 426 (Industrienhet, annan
tillverkningsindustri). Byggnaderna har asatts vardear 1973.

Markvarde ‘ 4576 000

Byggnadsvarde 8 757 000
Totalt 13 333 000
Varav bostad 0
Varav lokaler 13 333 000
Totalt 13 333 000

For industrifastigheter utgar fastighetsskatt med 0,5 % av taxeringsvardet.

Fastighetsskatt utgar darmed totalt fér varderingsobjektet under ar 2021 med cirka 67 000 kronor. For
narvarande aterfas 83% av fastighetsskatten fran hyresgasterna avseende lokalerna. Langsiktigt bedéms
denna procentsats uppga till cirka 97% (anpassad till langsiktig vakansgrad/hyresrisk).

Resultat
Det marknadsbaserade avkastningsvardet fér varderingsobjektet bedéms till 8 600 kr/lkvm uthyrbar area,
vilket motsvarar ett totalt varde om cirka 42 000 000 kronor (se bilaga 1:1).

Kanslighetsanalys

For att visa hur avkastningsvéardet paverkas da vissa indata forandras har en kanslighetsanalys utforts med
utgangspunkt fran resultatet i avkastningsmetoden. Kanslighetsanalysen har utforts géallande hyror, drift-
och underhallskostnader, inflation, vakanser och direktavkastning vid kalkylperiodens slut samt fér hela
perioden enligt féljande tabell:

IVariabel Forandring Vardeforandring

K o/,

Hyra lokaler % 10,0% 5848  14,0%

Drift och underhall % 10,0% -1 674 -4,0%
Inflation %-enheter 1,0% -131 -0,3%
Vakans lokaler %-enheter 5,0% -3 005 -7.2%
Direktavk. restv. %-enheter 0,5% -2 098 -5,0%
Direktavkastning %-enheter 0,.5% -3458 -8,3%

Svefa AB, Jarnvagsgatan 9, 553 15 J6nkdping
19 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens séte: Stockholm
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2021-08-31

cirka 39 000 000 — 44 000 000 kronor
cirka 42 000 000 kronor

Ortsprismetoden

Avkastningsmetoden

| den sammanlagda marknadsvardebedomningen laggs i detta fall storst tonvikt vid resultatet fran
avkastningsanalysen.

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet bedéms marknadsvardet av varderingsobjektet vid
vardetidpunkten 2021-08-31 till:

Fyriiotva miljoner kronot

vilket ger foljande berdaknade nyckeltal:

Marknadsvarde / m? 8 653
Marknadsvarde / taxeringsvarde 3,15
Bruttokapitalisering, ar 1 12,7
(marknadsvarde / arshyra ar 1)

Direktavkastning, initial 5,63%
(aktuellt driftnetto / marknadsvéarde)

Direktavkastning, ar 1 5,63%
(driftnetto ar 1/ marknadsvarde)

Marknadsmassig direktavkastning 5,49%
(Marknadsmassigt driftnetto / marknadsvarde)

Marknadsvérde / tomtareal 2750

2021-08-31
AUKTORISERAD AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE \ \ FASTIGHETSVARDERARE
. \ | e I e, Ao A e
Ol M id b, P RN
VYL, =™

B SAMHALLSBYGGARNA
Christina Lennéer Lind

Civilingenjor Lantmateri
010-603 86 77, christina.lenneer@svefa.se
Av Samhalisbyggarna auktoriserade fastighetsvarderare

SAMHALLSBYGGARNA

Johanna Artell
Civilingenjér Lantmateri
010-603 86 14, johanna.artell@svefa.se

Bilagor
Bilaga 1 Kassaflodesanalys, hyresgastforteckning samt tabeller
Bilaga 2 Foton
Bilaga Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor
Bilaga Allmanna villkor fér vardeutlatande
Svefa AB, Jarnvagsgatan 9, 553 15 Jénkdping i
20 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens séte: Stockholm
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Fastigheten Skévde Eldaren 6

LODESANALYS : Fastighet: Skovde Eldaren 6 . B
Kalkylantaganden
T Start kalkyl: 2021-09-01 T o T -
Virdear: 1973
Tax. varde: 13 333
- _ Typkod: 426 . o
2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Inflation ~ 150%  200%  2,00%  200%  200%  200%  200%  200%  200%  200%  2,00%
Viklad direklavkaslning  550%  550%  550%  550%  550%  550%  550%  550%  550%  550%  5.50%
Kalkylranta ~ 7,08%  761%  761%  761%  761% 761% 761% 761% 761%  761% 761%
. o ____Viklad direklavkastning for restvardeberakning R o 550%
Ekonomisk vakans
Bostader ,0% 0,0% .0% 0,0% 0.0% ,0% 0,0% 0.0% 0.0% 9,0% 0%
Lokaler 0.9% 1.0% 1.1% 21% 2,9% 3,0% 3.0% 3.0% 3.0% 3,0% 3,0%
Garage / P-platser
o B o o - Totalt ,9% 1,0% 1.1% 21%  29% 0% 0% 3,0% 3,0% 3,0%
Delar Delar
Kassafldde (tkr) Ar 1 (kr/m?, slyck) 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Hyra bostader (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyra lokaler (+) 638 1117 3392 3460 3529 3 600 3672 3745 3820 3896 3974 2699
Hyra garage mm (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 4] 0 0
Hyresrisk/vakans boslader (-) [} 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyresrisk/vakans lokaler (-) -6 -10 -32 -39 -76 -103 -110 -112 -119 -81
Hyresrisk/vakans garage mm (-) Qo 0 0 0 0 0 0 0
Tillagg (+) 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Rabatl (-) - 0 Q 0o 0 0 0 0 0
Effektiv hyra 682 1107 3360 3421 3453 3496 3561 8
Drift och underhafl (-) -192 -312 -947 -966 -986  -1005 -1026  -1046  -1067 -1088  -1110 754
- varav Administratior (-) -97 -99 -101 -103 -105 -107 -109 111 -113 -115 -118
- varav Drifl & Lopande UH (-) -205 -622 -635 647 -660 -673 -687 -701 -715 -729 744
- varav Periodiskt UH (-) -75 -227 -231 -236 -241 -245 -250 -255 -260 -266 -271
Fastighetsskalt (-) -14 22 -68 -69 71 72 74 -75 77 78 -80 -54
Fastighetsskalt ater (+) 11 19 60 69 69 70 71 73 74 76 77 52
Tomtréttsavgald (-) 0 0 (4] 0 0 0 0 0 0 0 g
Driftnetto fére investeringar 488 791 2404 2454 2466 2489 2534 2584 2636 2689 2743 1862
00 o e e O 0 0 0 0 0 0 o . -9 .0 0 _ 0
steringar 488 791 2404 2454 2466 2489 2534 2584 2636 2689 2743 1862
Nuvirde driftnetto 17 354
Nuvérde restvérde 24 273
Marknadsbaserat avkastningsvarde 41 628
Nyckeltal (resulterande):
Marknadsbaserat avkastningsvarde kr / m? 8576
Marknadsbaserat avkastningsvarde / taxeringsvarde 3,12
Bruttokapitalisering, ar 1 12,6
Direktavkasining, initial 5,68%
Direktavkastning, ar 1 5,69%
Marknadsmassig direktavkastning 5,54%
Nyckeltal (asatt):
Viktad direktavkastning fér restvérdeberakning 5,50%

Svefa AB, Jarnvagsgatan 9, 553 15 Jénkoping
Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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Q 0

2018-06-01 2024-05-31 595

Bil-Konsult (Peugeot), fors Bu  Butik externhandel 100% J N -

Bil-Konsult (Peugeot), tvattha | Tvéttha 2018-06-01  2024-05-31 0 0% 0 J 0 -

Kallstrom & Wastle Bilservice (Peugeot verkstad + butik) | Bilverkstad - norma 911 2018-06-01 2024-05-31 586 100% 586 644 J J - inkl. el
Sveaskog forvallinings AB K Kontor 60 2020-01-01  2021-12-31 70 1167 101% 70 1167 J J - inkl. el
Davids el och kylservice | Verkstad 160 2019-02-01  2025-02-01 92 576 101% 92 576 0 0 J J = inkl. el
AB Akerikonsull,uppsagt K Kantor 24 2018-10-01  2021-09-30 49 2042 100% 49 2042 0 0 J N A inkl. el
TOOLS Sverige AB K Kontor 35 2019-11-01  2022-11-01 130 3714 100% 130 3714 0 0 J N -

TOOLS Sverige AB K Kontor 46 2017-07-01  2022-07-01 5 109 100% 5 109 0 0 J N - inkl.
SP gruppen AB K Kontor 24 2020-09-01 2021-11-30 48 2000 100% 48 2 000 0 0 J N - inkl, el
High five group K Kontor 18 2017-10-15  2022-04-30 30 1667  100% 30 1667 0 0 J N . inkl. el
Vakant K Kontor 18 100% 32 1777 0 0 J N -

BEMA elautomatik, uppsagt K Kontor 137 2019-05-01 2022-04-30 94 686 100% 94 686 4 29 J N A inkl. el
KIM service HB | Verkstad 30 2002-01-01  2021-12-31 15 500 100% 15 500 0 J N = inkl. el
Skévde kommun, skatehall E 1000 2020-01-01  2022-12-31 602 602 100% 602 602 12 12 J N -

Autolacken i Skovde AB | Verkstad 468 2020-07-01  2025-06-30 265 567 100% 265 567 6 13 J J -

Wourth Svenska AB Bu  Butik externhandel 360 2011-07-01  2024-05-31 244 678 100% 244 678 4 12 J N -

Rekondexperten | Verkstad 75 2020-04-01  2022-03-31 31 413 100% 31 413 1 13 J N -

Skovde Hyrlec AB (hyr ut del av lokal i 2:a hand till Speedy) | Verkstad 554 2018-10-01  2023-09-30 400 722 100% 400 722 6 11 J J -

Rune Adielsson Byggnads AB K Kontor 24  2021-02-08 2021-11-07 53 2208 100% 53 2208 0 0 J N - inkl. el
Summa/Medel B 4854 ) 3310 e84 3342 688 55 1 -

*) L utgaende hyra ingar bashyra, eventuell indexupprékning samt driftrelaterade tillagg som varme, kyla o.d.; **) Med ingar vdrme avses alt varme har inkluderats i saval utgadende hyra som drift- och underhaliskostnader.

Svela AB, Jamvagsgalan 9, 553 15 Jonkoping
Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stackhalm




2021-08-31 Ordernummer: 177 983
Fastigheten Skévde Eldaren 6

Fastighet: Skévde Eldaren 6 ) Bilaga 1:3

Uthyrbararea ' Uthyrd area ; i Quthyrd'area Ekonomiskvakans
Aktuell= o Marknad
% % Antal % %

Kontor 386 8 368 95 18 5 6,3% 3,0%
Butik 1225 25 - 1225 100 - 0 0 - 0,0% 3,0%
Fritid 1000 21 - 1000 100 - 0 0 - 0,0% 3,0%
Industri 2243 46 - 2243 100 - 0 0 - 0,0% 3.0%
Summa/Medel 4854 100 0 4836 100 0 18 0 0 1,0% 3,0%
* *Enskilda kontrakt som innehaller flera lokalslag grupperas enfigt det huvudsakliga anvé f
Utgaende hyra Marknadsmassig hyra
Uthyrd area Vakantaytor Totalt
Kr/m?# Kriplats Tk, Kr/m# =« Kr/plats Thr. Krim? . Ki/plats Ki/m?* " Kr/plats
479 1302 479 511 1324
Butik 839 685 - 839 685 - 0 - 839 685 -
Fritid 602 602 - 602 602 - 0 - 602 602 -
Industri 1390 620 - 1390 620 - 0 - 1390 620 -

Summa/Medel 3310 684 3310 684 0 32 1778 0 3342 688

*Enskilda kontrakt som innehaller flera lokalstag grupp: enligt det huvud

anvar

Bedomd D&Ukostnad Varav
Drift och Iopande undethall Periodiskt underhall Administration
Tkr *Kr/m? Kriplats Tkr *Krim?  Kr/plats Tkr *Kilm?  Kriplats “Krim?  Krlplats
Butik 244 199 - 159 129 - 61 50 - 25 20 -
Fritid 80 80 - 30 30 - 30 30 - 20 20 -
Industri 477 213 - 331 148 - 101 45 - 45 20 -
Summa/Medel 933 192 613 126 223 46 97 20
* Kostnad/m? inkluderar e; lokallyperna G, O3 och S
FA

Svefa AB, Jarmvégsgatan 9, 553 15 Jénkdping
Bilaga 1 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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VéarderingsData @@

FASTIGHET

Beteckning Senaste andringen i Senaste dndringen i Aktualitetsdatum i
allménna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen

SKOVDE ELDAREN 6 1989-08-23 2017-01-31 20:28 2021-08-20

Nyckel: 140458133

UUID: 909a6a6a-54fe-90ec-e040-ed8f66444c3f
Distrikt: Skévde

Nr: 107356

ADRESS

Kaplansgatan 25
Magasinsgatan 4
541 34 Skdvde

LAGE, KARTA

N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM) Registerkarta
6473239 433944

Totalareal Darav landareal Dérav vattenareal
Totalt 15 256 kvm 15 256 kvm 0 kvm

Inskrivningsdag Akt
556465-2138 1993-12-27 93/11502
KARTASEN FASTIGHETER AKTIEBOLAG
KALLANDSGATAN 20
531 30 LIDKOPING
Exekutiv férsaljning: 1993-06-30 Andel: 1/1
Kopeskilling: 4 225 000 SEK Avser hela fastigheten
Lagfartsanmarkning: Namn Akt: 99/5338

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning ‘ Omregistreringsdatum Akt
R-SKOVDE ELDAREN 6 1985-06-05 1683481

ANTECKNINGAR och AVTALSRATTIGHETER

Fastigheten besvaras inte av sckt eller beviljad anteckning eller avtalsrattighet.

INTECKNINGAR

Totalt antal inteckningar: 5
Totalt belopp: 9 700 000 SEK

Nr Information Belopp Inskrivningsdag Akt

1 Datapantbrev 4935 600 SEK 1989-05-03 89/4439
2 Datapantbrev 624 400 SEK 1989-05-03 89/4441
3 Datapantbrev 2090 000 SEK 1989-05-03 89/4442
4 Datapantbrev 1 050 000 SEK 1991-03-13 91/3509
5 Datapantbrev 1 000 000 SEK 1991-03-13 91/3511

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt

Stadsplan: MARIESJOOMRADET 1962-08-31 1683K-ST150
Senast ajourféring: 2003-05-20

Delomrade som avser anmarkning genomforandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Detaljplan: KAPLANSGATANS ANSLUTNING TILL HIOVAGEN(RYV 49) 2003-04-24 1496K-DP514
Laga kraft: 2003-05-27
Genomf. start: 2003-05-28

— e Genomlf. slut:2008-05-27

Senast ajourféring: 2009-02-18

Stadsplan: MARIESJOOMRADET 1963-03-22 1683K-ST153
Senast ajourféring: 2020-04-07

Delomrade som avser anmirkning genomférandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

Tomtindelning: ELDAREN 1967-11-23 1683K-932
Senast ajourforing: 1993-02-02

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet Taxeringsar
INDUSTRIENHET, ANNAN TILLVERKNINGSINDUSTRI (426) 2019

355170-0

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxvdrde Taxvarde byggnad Taxvarde mark Areal

13 333 000 SEK 8 757 000 SEK 4 576 000 SEK 15256 kvm
Taxerad dgare Andel Agartyp Juridisk form
556465-2138 7 Lagfaren agare / Ovriga aktiebolag
KARTASEN FASTIGHETER AKTIEBOLAG Tomtrattsinnehavare

FABRIKSGATAN 4

531 30 LIDKOPING
Varderingsenhet industrimark 18028317

Taxviérde Riktvirdeomrade Justeringsorsak
4 576 000 SEK 1496046
Areal Riktvarde byggratt

A
Kalla: Lantmateriet; SVEATX Fastighetsnyckel 909A6A6A-54FE-S0EC-E040-ED8F66444C3F é/ 4 Sidan1av5
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2021-08-23 11:41



TAXERINGSINFORMATON
Vérderingsenhet produktionslokaler varderad enligt avkastningsmetoden 18029317

Taxvérde Riktvardeomrade Justeringsorsak
3225 000 SEK 1496046

Vardear Nybyggnadsar Tillbyggnadsar
1973 1968

Lokalyta Standardpoang Saneringsmogen
1600 kvm 22 Nej

Varderingsenhet kontor varderad enligt avkastningsmetoden 18030317

Taxvadrde Riktvardeomrade Justeringsorsak
1683 000 SEK 1496046

Vardear Nybyggnadsar Tillbyggnadsar
1973 1968

Lokalyta Standardklass Saneringsmogen
620 kvm Normala Nej

Virderingsenhet lager varderad enligt avkastningsmetoden 18031317

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak
3 849 000 SEK 1496046

Vardear Nybyggnadsar Tillbyggnadsar
1973 1973 2011

Yta lagerutrymme Standardklass Saneringsmogen
2455 kvm Normal Nej

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Tomtmatning 1967-12-05 1683K-937
Sammanlaggning 1968-04-02 1683K-R42/1968
Fastighetsreglering 1973-10-04 1683K-1467

SKEVDE ELDAREN 4

SKOVDE SKOVDE 2:173
SKOVDE SLAGGAN 21

A
Kélla: Lantmaleriet; SVEATX Fastighetsnyckel S09A6A6A-54FE-90EC-E040-ED8F66444C3F / Sidan2av 5
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 7 2021-08-23 11:41



KARTA DIREKT
topowebb:topowebbkartan; 1:500000; fastighet:text;fastighet:granser; A4, Portrait

Kélla: Lantmaterist

. Stangudden 4
) ~ Smorhattan T0f50+

Berga; .
Mariestad

Back .

Fa

[ T Fe]

_J_Ve_lihga*
_I_E-rlksber%; kerads
|:4

1‘_C‘Jra; =

. ‘|‘

",

/i

', Fagre

Kinnekulle £ N
. A

ered

-

' Toreboda

%\l tigl ﬁgﬁ‘\\%

Karlsborg

S Fagelas

IJfandstorp

Visingso

m
15000

Kaélla: Lantmateriet; SVEATX Faslighetsnyckel 909A6A6A-54F E-S0EC-E040-ED8F66444C3F
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70

” ’ Sidan 3 av5
0 2021-08-23 11:41




KARTA DIREKT
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor 4&r gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ér utarbetade med utgéngspunkt frin God Virderarsed,
upprittat av Sektionen For Fastighetsvirdering inom Samhillsbyggama och ar avsedda for auktoriserade virderare inom Samhéllsbyggarna.
Villkoren giller fran 2010-12-01 vid vérdering av hela, delar av fastigheter, tomtritter, byggnader pa ofri grund eller liknande
vérderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av virdeutlatandet giller foljande;

1.2

1.3

2.2

23

24

Virdeutlitandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i vérdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rittigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsrétt, samfilligheter
och dvriga rittigheter eller skyldigheter som framgar av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till vdrderingsobjektet.

Virdeutldtandet omfattar dven, i forekommande fall, till
virderingsobjektet horande fastighetstillbehor och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehdr i annan omfattning 4n vad
som framgér av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhéllits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstindig,
varfor ytterligare utredning av legala forhdllanden och
dispositionsritt ej vidtagits. Vad giller legala forhallanden
utéver vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information dérom limnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgér av utdrag frdn Fastighetsregistret
samt av uppgifter som lamnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att viarderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderittsavtal
eller andra avtal som i ndgot avseende begrinsar fastighets-
dgarens radighet 6ver egendomen samt att virderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vdrderingsobjektet
inte dr foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsiittningar for virdeutlatande

Den information som innefattas i virdeutldtandet har in-
samlats frén kéllor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderittshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allméin rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for virdebedomningen har utelimnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

De areor som ldggs till grund for vdrderingen har erhéllits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem
pé plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara
uppmitta i enlighet med vid varje tillfélle gillande “Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhdllanden eller andra
nyttjanderdtter, har virdebedomningen i forekommande fall
utgatt fran gillande hyres- och arrendeavtal samt Gvriga
nyttjanderéttsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/dgaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsdtts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, sdsom
planforhallanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstind for dess anvdndning pi sdtt som anges i ut-
latandet.

Miljofragor

Viérdebedomningen giller under forutsittningen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte dr i behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.
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Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebeddmningen 4r
felaktig pd grund av att virderingsobjektet ar i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljomassig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet ar baserad pa Oversiktlig okuléir
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktir att
den uppfyller siljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som okular-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhéllanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka vérdet. Inget ansvar tas for

+ sddant som skulle kréva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att uppticka.

* funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestandsansprék till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlatandet skall framstéllas inom ett ar fran
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

Det maximala skadestdnd som kan utgd for pavisad skada till
foljd av fel i vérdeutlatandet &r 25 prisbasbelopp vid virde-
ringstidpunkten.

Virdeutlitandets aktualitet

Beroende pé att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forandras 6ver tiden 4r den virdebedomning
som Aterges i utldtandet gillande endast vid vérdetidpunkten
med de forutsittningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas i utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt virderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvintningar om framtiden. Viérdebe-
domningen innebir inte ndgon utfistelse om faktisk framtida
kassaflodes- och vardeutveckling.

Virdeutlitandets anvindande

Innehéllet i vérdeutldtandet med tillhdrande bilagor tillhér
uppdragsgivaren och skall anvéindas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvinds virdeutlatandet for rittsliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1.
Virderaren &r fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till f6]jd av att denne anvint sig av virdeutlitandet eller
uppgifter i detta.

Innan vérdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nagot annat skriftligt dokument, maste virde-
ringsforetaget godkdnna innehdllet och pa vilket sitt
utlatandet skall aterges.
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